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ABSTRAKT 
Diplomová práce je zaměřena na návrh postupu pro sestavení pořizovací ceny 
stavby ze strany investora a vliv výše této ceny na dobu návratnosti investice. 
Základním obsahem práce je zjištění optimální ceny pro investora ve smyslu 
nejnižšího pořizovacího nákladu, ale zároveň s ohledem na minimalizaci rizik 
spojených s nedodržením závazků zhotovitele. Dále je v práci zkoumán vliv 
pořizovací ceny na dobu návratnosti pomocí ukazatele ekonomické efektivnost 
– čisté současné hodnoty (NPV – Net Present Value). Teoretická část práce je 
aplikována na případové studii – objektu prodejní haly.  
KLÍČOVÁ SLOVA 
Pořizovací cena, stavba, investor, položkový rozpočet, ekonomická efektivnost. 
ABSTRACT 
This master thesis is focused on the draft procedure for the compilation of the 
purchase price of a building by the investor and the impact of the height of this 
price on the period of the recovery of investment. The basic content of this 
thesis is the making out of the optimal purchase price for the investor in 
accordance with the lowest purchase costs but also with regard to the 
minimisation of the risks connected to the breach of the obligation of the 
contractor. Further in this thesis there is made a research of the influence of the 
purchase price on the recovery with the help of the economic effectiveness 
indicator – net present value (NPV – Net Present Value). The theoretical part of 
this thesis is applied to a case study – the property of a sales hall. 
KEYWORDS 
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ÚVOD 
Snahou každého investora je zajistit si budoucí zisk minimalizací nákladů a 
dosažením co největších výnosů. Cílem práce je popsat a na případové studii 
aplikovat postup pro zjištění optimální pořizovací ceny stavby právě pro 
zajištění minimálních nákladů investice. Z hlediska investora znamená optimální 
pořizovací cena takový objem finančních prostředků, který pokryje náklady 
stavby a garantuje efektivnost vložené investice. Zároveň je však nutné brát 
zřetel na přiměřený zisk zhotovitele tak, aby bylo v co největší míře omezeno 
riziko nedodržení původního rozpočtu stavby, případně úpadku zhotovitele. 
Zhotovitel tedy předloží co nejnižší cenu, aby obstál v konkurenci a získal 
zakázku, ale také musí být pokryty jeho náklady a zajištěn přiměřený zisk. Cena 
by měla být optimální, aby v průběhu realizace zakázky nedocházelo k tomu, že 
nebude schopen provést výstavbu v celém rozsahu. Předpokládaný objem 
investic by v tomto případě nepokryl skutečně vynaložené náklady a následně
by nebylo dosaženo ani požadovaného zisku. 
Diplomová práce je rozdělena na dvě části, teoretickou a praktickou. První část 
práce je zaměřena na obecný postup pro stanovení pořizovací ceny stavby a 
výpočet ekonomické efektivnosti investice. V druhé části je tato teorie 
aplikována na případové studii - prodejní hale. Budou zde definovány vstupní 
informace a podklady pro stanovení pořizovací ceny ze strany investora. 
Pořizovací cena stavby v této práci vychází z dokumentace pro stavební 
povolení. Zahrnuje pouze stavební část a je vypočtena pomocí položkového 
rozpočtu. Jednotlivé položky jsou oceněny pomocí směrných cen, nabídkových 
cen potenciálních dodavatelů a rozpočtových ukazatelů. Cena by měla co 
nejvíce zohlednit předpokládané podmínky stavební výroby. Skutečný vliv trhu 
do ceny může být promítnutý až na základě vyhodnocení nabídkových cen 
zhotovitelů.  
Výstupem práce bude návrh postupu pro sestavení pořizovací ceny stavby 
z hlediska investora v etapě přípravy stavby, od ocenění v rozsahu projektové 
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dokumentace pro stavební povolení, až po ocenění podle dokumentace pro 
zadání stavby a výběr zhotovitele. Tento návrh bude v rámci praktické části 
práce aplikován na případové studii. 
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I TEORETICKÁ ČÁST 
1 Náklady na pořízení stavby 
Náklady na pořízení stavby jsou sestavovány investorem a jsou součástí 
nákladů životního cyklu. Tyto náklady by měly obsahovat ekonomicky 
oprávněné náklady, které je možné klasifikovat jako náklady odpovídající 
obvyklé úrovni podobných projektů a přiměřený zisk, ten se odvíjí z podmínek 
stavebního trhu. [6] 
Ekonomicky oprávněnými náklady z hlediska investora jsou myšleny náklady 
garantující provedení díla v požadované kvalitě a čase a dosažení co nejvyšší 
efektivnosti vložené investice. Pořizovací cena zahrnující zisk zhotovitele je zde 
chápána jako náklady. Extrémně nízké náklady se mohou zdát investorovi 
zezačátku jako pozitivní pro efektivnost vložené investice, ale nemusí 
garantovat dodržení kvality. Tím pádem je v konečném hodnocení jejich vliv 
negativní. Proto je při rozhodování důležité tyto aspekty vyhodnotit a vybrat 
optimální variantu. Ze strany zhotovitele jsou to náklady umožňující v rámci 
prodejní ceny co nejvyšší zisky. [6]  
Náklady na pořízení stavby v průběhu životního cyklu lze označit jako 
pořizovací cenu, u níž dochází ke změně v souvislosti se změnou dodacích a 
kvalitativních podmínek až po skutečně dosaženou cenu po ukončení realizace 
stavebního díla a předání uživateli. [6] 
Změnu ceny stavebního díla ovlivňují náklady, které vznikají v průběhu 
realizace. Změna ceny má přímý vliv na celkové náklady životního cyklu.  Proto 
je důležité, aby investor sledoval průběh nákladů, řídil je a udržoval na co 
nejnižší možné úrovni, optimální úrovni, a to s ohledem na kvalitu a rozsah 
prováděného stavebního díla. [6] 
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2 Dokumentace potřebná pro sestavení pořizovací ceny 
Podle fáze životního cyklu se liší potřebná dokumentace pro sestavení 
pořizovací ceny. [7] 
Etapy životního cyklu se rozdělují na fáze: 
- předinvestiční 
- investiční 
- provozní  
- likvidační 
[7] 
Jednotlivé fáze na sebe navazují. Z hlediska zjištění pořizovací ceny stavby 
z pohledu investora se bude dále zabývat pouze předinvestiční a investiční 
fází.[7]
2.1 Předinvestiční fáze 
V předinvestiční fázi se vytváří investiční záměr. Ekonomická efektivnost, 
technická a finanční proveditelnost se zjistí pomocí vhodně vybraných 
technicko-ekonomických ukazatelů. Odečtením nákladů od výnosu se vypočítá 
zisk a od něj se odvíjí efektivnost vložené investice.  Aby se mohla vypracovat 
technicko-ekonomická studie, je potřebné zjistit cenu pořízení daného objektu. 
Tato studie slouží jako podklad pro rozhodování a hodnocení realizace projektu 
stavby. [7] 
Dokumentace k předinvestiční fázi obsahuje průvodní zprávu a výkresy. 
V průvodní zprávě jsou obsaženy identifikační údaje, základní údaje, 
předpoklady využití. Obsahem výkresové dokumentace je situační návrh, 
dispoziční a architektonická studie. [8] 
Dokumentace k předinvestiční fázi: 
 požadavky na urbanistické řešení 
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 požadavky na zábor zemědělské půdy 
 majetkoprávní vztahy 
 předpokládané architektonické řešení 
 předpoklad stavebně technického řešení 
 dokumentaci současného stavu pro stavby charakteru rekonstrukcí, 
modernizací a oprav 
 souhrnné požadavky na plochy a prostory 
 územně technické podmínky pro přípravu území 
 napojení na energii, vodu, kanalizace a jiné sítě, předpokládaný rozsah 
přeložek stávajících sítí 
 napojení na dopravní infrastrukturu 
 vliv stavby na životní prostředí 
 požadavky na zabezpečení budoucího provozu stavby surovinami, 
energiemi, vodou 
[8] 
Z uvedené dokumentace se stanoví předpokládané celkové náklady. [8] 
2.2 Investiční fáze 
V investiční fázi projektu se zpracovává podrobná projektová a realizační 
činnost (zahrnující i podepsání potřebných smluv). [7] 
Činnosti realizované v této fázi: 
- vypracování plánů projektu 
- vypsání soutěže na projektanta, výběr projektanta, uzavírání smluv      
s projektantem 
- zpracování dokumentace k územnímu řízení (DÚŘ) 
- vypracování projektu pro stavební povolení 
- stavební řízení 
- zkušební provoz 
- přejímka stavby a kolaudace        
[7] 
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Dokumentace sestavovaná v investiční fázi: 
a) Studie stavby (STS) 
b) Dokumentace k územnímu řízení (DÚR) 
c) Dokumentace pro stavební povolení (DSP) 
d) Dokumentace pro zadání stavby (DZS) 
e) Dokumentace pro provedení stavby (DPS) 
f) Dokumentace skutečného stavu (DSS)        
[8] 
a) Dokumentace pro studii stavby (STS) 
 Identifikační údaje 
 Souhrnná zpráva 
 Technická zpráva se stavební a statickou částí, technické zařízení 
budov, vnější sítě, provozní část 
 Organizace výstavby 
 Výkresy 
o Situace 
o Půdorysy 
o Řezy 
o Pohledy u pozemních staveb 
Z této dokumentace je možné provést zpřesnění ceny stavby propočtem 
nákladů. [8] 
b) Dokumentace k územnímu řízení (DÚR) 
Průvodní zpráva obsahuje: 
 - identifikační údaje 
 - základní údaje 
 - odůvodnění stavby 
 - podmiňující předpoklady 
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Výkresy: 
 situační návrh 
 dispoziční a architektonická studie 
[7] 
Doklady:  
 stanoviska dotčených orgánů       
[7] 
Z této dokumentace je možné provést celkový propočet nákladů stavby, který 
slouží investorovi pro zhodnocení stavby. [8] 
Tato dokumentace se řídí vyhláškou č. 503/2006 Sb.. [8] 
c) Dokumentace pro stavební povolení (DSP) 
Dokumentace pro stavební povolení obsahuje: 
 průvodní zpráva 
 souhrnná technická zpráva 
 celková situace stavby 
 koordinační výkres stavby 
 dokumentace a stavební výkresy pozemních a inženýrských objektů
 projekt organizace výstavby 
 dokumentace provozních souborů
 doklady          
[7] 
Z této dokumentace je možné provést ekonomické zhodnocení pomocí 
celkových nákladů stavby získaných z rozpočtu. [8] 
d) Dokumentace pro zadání stavby zhotoviteli (DZS) 
Dokumentace pro zadání stavby obsahuje: 
 průvodní zprávu 
 souhrnnou technickou zprávu a ekonomické hodnocení
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 celkovou situaci stavby 
 koordinační výkres stavby 
 dokumentaci stavebních objektů (zadávací výkresy) 
 projekt organizace výstavby 
 dokumentace provozních souborů (zadávací výkresy) 
Z této dokumentace je možno sestavit nabídkovou cenu formou položkového 
rozpočtu. Poptávku lze provádět formou slepého rozpočtu vytvořeného ze 
strany investora, který se rozešle k nacenění potenciálním zhotovitelům. Tento 
způsob je výhodnější z důvodu lepší možnosti porovnání jednotlivých 
nabídek.[8] 
Vzhledem k zaměření práce není nutné popisovat dokumentaci pro provedení 
stavby (DPS) a dokumentaci skutečného stavu (DSS). Tato dokumentace je 
důležitá pro zjištění ceny ze strany zhotovitele. [8] 
Smlouva o dílo 
Na základě dokumentace pro výběr zhotovitele, nebo dokumentace pro 
stavební povolení, bude investorem vybrán zhotovitel a uzavřena smlouva o 
dílo (SoD), která je dokumentací k ceně sjednané mezi investorem a 
zhotovitelem. Zde je uvedena výše ceny a podmínky, pro které je smlouva 
platná. Smlouva o dílo je vymezena zákonem č. 513/1991 Sb., obchodního 
zákoníku. Cena se až od této chvíle stává závaznou z právního hlediska. [8] 
Jednotlivé body smlouvy o dílo (SOD): 
I. Smluvní strany (objednatel a zhotovitel) 
II. Předmět plnění 
III. Čas plnění 
IV. Cena předmětu plnění 
V. Platební podmínky 
VI. Dokumentace 
VII. Staveniště
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VIII. Další ujednání neuvedená výše 
IX. Předání a převzetí díla 
X. Záruky za kvalitu díla (minimálně v rozsahu daném zákonem) 
[8] 
Výše ceny se doloží rozpočtem podle jednotlivých nákladových kapitol nebo 
jednotlivých položek prací a dodávek, které jsou oceněny jednotkovými cenami. 
K takto získané ceně se připočte daň z přidané hodnoty (DPH). [8] 
2.3 Cena v předinvestiční a investiční etapě
Tabulka 1 -  Cena v etapách životního cyklu [6] 
Etapa 
životního 
cyklu 
Cena Dokumentace 
(Právní předpis)
Metodika výpočtu 
Předinvestiční
Příprava NŽC 
Pořizovací cena 
Pevná 
Zahrnuje 
předpokládané 
náklady 
Investiční záměr Propočet nákladů
rozpočtový 
ukazatel 
investor 
Investiční 
Příprava NŽC 
Pořizovací cena 
Pevná 
Zahrnuje 
předpokládané 
náklady 
STS 
DÚR Vyhláška  
(č. 503/2006 Sb.)
DSP  
(Vyhláška 
č.499/2006 Sb.) 
Propočet nákladů
rozpočtový 
ukazatel 
rozpočet – 
souhrnný 
investor 
Investiční 
Příprava NŽC 
Poptávková  - 
Nabídková cena 
Pevná nebo 
pohyblivá 
se specifikovanými 
DZS rozpočet v rozsahu 
poptávky-nabídky 
investor-zhotovitel  
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dodacími a 
kvalitativními 
podmínkami 
Investiční 
Provedení 
NŽC 
Smluvní pevná 
nebo pohyblivá se 
specifikovanými 
dodacími a 
kvalitativními 
podmínkami 
DPS 
SOD  
(zákon 
č.513/1991 Sb.) 
ZP, ZL 
Rozpočet ve 
sjednaném 
rozsahu investor-
zhotovitel
Kalkulace plánová 
zhotovitel
Investiční 
Předání 
doužívání
Skutečně dosažená 
Pevná platná pro 
specifikované 
kvalitativními 
podmínkami 
DSS 
Dokumentace o 
předání stavby 
(zákon    
č. 183/2006 Sb.) 
Rozpočet výsledný 
pro investora i pro 
zhotovitele 
Kalkulace výsledná 
pro zhotovitele 
Při výpočtu nákladů životního cyklu může být zahrnuta v pořizovací ceně vedle 
nákladů na stavební část i náklady na dokumentaci staveb. Musí se však 
předem určit, kdy a za jakým účelem budou součástí pořizovací ceny. Při 
výpočtu pořizovací ceny v předinvestiční a investiční fázi se vychází 
z dokumentace soupisem stavebních prací a dodávek a ostatních nákladů
sestavených do rozpočtu, oceněním jednotlivých prací a dodávek jednotkovými 
cenami. [6] 
Cena stavebního díla sestavovaná investorem v investiční fázi se nazývá 
poptávková cena. [7] 
Po ukončení výstavby a předání stavebního díla investorovi je pořizovací cena 
podle § 25 odst. 5) zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, cena, za kterou byl 
majetek pořízen a náklady s jeho pořízením související. [19] 
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3 Souhrnný rozpočet stavby – stavební objekty 
Souhrnný rozpočet stavby obsahuje veškeré náklady a výdaje na stavbu 
související s jejím pořízením. Celkové náklady zahrnují všechny náklady a 
výdaje investora potřebné pro přípravu, realizaci a uvedení stavby do provozu.  
Pro přehlednost jsou náklady uspořádány do jednotlivých kapitol (hlav), podle 
systému, který určuje investor. Podle charakteru procesu se vybírá postup 
ocenění.  Náplň ani forma souhrnného rozpočtu není dána zákonem. Pro jeho 
sestavení se využívá historických vyhlášek (vyhláška č. 5/1987 Sb, resp. 
Vyhláška č. 43 /1990 Sb. o projektové přípravě staveb), doporučení různých 
autorů, případně vlastní postup. [7,11] 
Obvyklý souhrnný rozpočet se skládá z XI hlav: 
I   Projektové a průzkumné práce 
II   Provozní soubory 
III   Stavební objekty 
IV  Stroje, zařízení a inventář investiční povahy 
V   Umělecká díla 
VI   Vedlejší náklady spojené s umístěním stavby 
VII  Práce prováděné nestavebními organizacemi 
VIII Rezerva 
IX  Ostatní náklady 
X  Vyvolané investice 
XI Provozní náklady na přípravu a realizaci stavby 
[11]  
Vzhledem k zaměření práce na stanovení pořizovací ceny bude více popsána 
pouze hlava III Stavební objekty. 
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3.1 Stanovení nákladů na stavební objekt v předinvestiční fázi 
V předinvestiční fázi se oceňuje stavební objekt předběžnou cenou, která se 
stanoví podle rozsahu a druhu objektu pomocí ukazatelů.  Dokumentace je ve 
stupni studie. [11] 
Rozpočtové ukazatele 
Vytvoření rozpočtu pomocí rozpočtových ukazatelů se provádí srovnáním 
stavebních objektů již realizovaných a oceněných s nově připravovanými.  
Ukazatele by měli být vztaženy na vhodnou měrnou jednotku. Měrné jednotky 
jsou účelové a technické. Účelové jednotky jsou např. 1 bytová jednotka, 1 žák, 
1 lůžko apod. Technické jednotky jsou m3 obestavěného prostoru (OP), m2
zastavěné plochy (ZP), m2 užitné plochy, m, apod. Zdrojem informací pro 
investora jsou vlastní údaje nebo katalogy rozpočtových ukazatelů odborných 
organizací. Nejprve se vybere rozpočtový ukazatel objektu, který je nejvíce 
podobný oceňovanému objektu (materiálově, technologicky, velikostně). Cena 
se pak vypočte vynásobením rozpočtového ukazatele v Kč.m.j.-1 a počtem 
měrných jednotek objektu. [7] 
3.2 Stanovení nákladů na stavební objekt v investiční fázi 
V investiční fázi je k dispozici podrobnější dokumentace, náklady se stanovují 
pomocí jednotkových cen konstrukcí a prací. [7] 
Poptávková cena 
Poptávková cena vychází z předběžného propočtu investora a zpravidla bývá 
jeho interní informací. Investor stanoví předběžnou cenu na základě kalkulace 
celkových nákladů stavby. Náklady stavební části (stavební objekty SO) a 
náklady provozní části (provozní soubory PS). Ostatní nákladové kapitoly jsou 
vybírány investorem podle předem určených podmínek dodávky.  Tato cena se 
tvoří v investiční fázi, kdy je již rozpracovaná dokumentace pro stavební 
povolení. Dokumentace v tomto stupni rozpracování poskytuje dostatek 
informací pro vymezení jejího rozsahu platnosti. Podkladem pro stanovení ceny 
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je rozpočet. Zahrnuje rozpočty SO a PS a může zahrnovat i další náklady na 
požadované činnosti v rozsahu, který určí investor. [7] 
Rozpočet stavební části 
Rozpočet sloužící pro výpočet pořizovací ceny jako součást nákladů životního 
cyklu v sobě obsahuje náklady spojené s pořízením stavební části díla bez 
dalších nákladů spojených s jeho přípravou. Základní složkou rozpočtu je 
položka. Položky lze umístit do skupin podle funkčních dílů, ty tvoří skupiny a 
podskupiny obsahující soubory položek stavebních prací a dodávek. [6,7]  
Každá položka rozpočtu obsahuje popis, číselný kód, množství, měrnou 
jednotku převzatou z výkazu výměr, jednotkovou cenu, cenu celkem za 
položku. [11] 
Položka může být: 
 stavební práce, montážní práce. Popis položky, uvedený v rozpočtu, 
vymezuje rozsah činností, pro který platí a kvalitu. Výměra je uvedena 
v měrných jednotkách, jednotková cena Kč/m.j. a náklad celkem za 
výměru v Kč. 
 dodávka materiálu (materiál nezahrnutý v položce stavební práce-
specifikace. Uvádí se popis položky, výměra v měrných jednotkách, 
jednotková cena v Kč/m.j. – pořizovací cena (zahrnuje nákupní cenu a 
náklady na pořízení) a náklad celkem za výměru v Kč. 
 přesun hmot představující množství stavebních materiálů přesouvaných 
ve stavební výrobě. Výměra je uvedena v tunách, jednotková cena v Kč/t 
a náklad celkem za výměru v Kč. [7] 
Rozpočet se dělí na základní náklady a vedlejší náklady.  Položky stavebních a 
montážních prací (základní náklady) se identifikují pomocí klasifikace v Třídníku 
stavebních konstrukcí a prací (TSKP). [6,7] 
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Třídí se na: 
 Konstrukční prvky (KP) – vymezený konstrukčním členěním stavebního 
objektu (např. stavební práce, stavební díl, skupina stavebních dílů, 
práce HSV, práce PSV apod.) 
 Stavební díly (SD) – vymezeny účelově a funkčně, provedeny různými 
technologiemi, z různých materiálů (např. vodorovné konstrukce)  
 Skupiny stavebních dílů (SSD) – vytvořený ze stavebních dílů
k rozlišení prací hlavní stavební výroby (HSV), přidružené stavební 
výroby (PSV) a montážních prací (M). [7] 
Základní náklady jsou tvořeny souborem položek prací HSV, PSV a M. Pro 
ocenění těchto nákladů používá investor cenové pomůcky. Těmi jsou nejčastěji 
cenové katalogy stavebních prací, montážních prací, vydávané odbornými 
organizacemi. U materiálů jsou to ceníky dodavatelů. [7] 
Obsah základních nákladů vyjadřuje tento vztah: 
ZRN = HSV + PSV+ M 
ZRN  Základní rozpočtové náklady 
HSV  Hlavní stavební výroba 
PSV   Přidružená stavební výroba 
M  Montážní práce       [11] 
HSV- Hlavní stavební výroba 
 dodávka 
 montáž         [11] 
Do prací hlavní stavební výroby patří například: 
 Zemní práce 
 Zakládání 
 Svislé a kompletní konstrukce 
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 Vodorovné konstrukce       [11] 
PSV- Přidružená stavební výroba 
 dodávka 
 montáž         [11] 
Do prací přidružené stavební výroby patří například: 
 Konstrukce klempířské 
 Konstrukce truhlářské 
 Konstrukce zámečnické 
 Podlahy 
 Obklady 
 Malby 
 Izolace         [11] 
Jednotková cena 
Základní údaj pro stanovení ceny je jednotková cena. Jednotkové ceny se 
kalkulují nákladovou metodou. Jednotková cena se uvádí v Kč na měrnou 
jednotku, obsahuje náklady a zisk. Její výpočet se provede pomocí kalkulačního 
vzorce. [6,8] 
Kalkulační jednice je jednotka, pro kterou se stanovují náklady a zisk v Kč na 
měrnou jednotku stavební práce. Základna, pro kterou je možné stanovit 
množství jednotlivých nákladů. Přímé náklady se určí pomocí norem (norma 
spotřeby materiálu, výkonová norma, atd.). Nepřímé náklady pomocí přirážek 
k předem zvolené základně. [8] 
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Tabulka 2 -  Kalkulační vzorec obvykle používaný ve stavebnictví [8] 
JEDNOTKOVÁ CENA STAVEBNÍ PRÁCE 
PŘÍMÉ NÁKLADY (PN) NEPŘÍMÉ NÁKLADY 
(NN)
ZISK 
(Z) 
PŘÍMÝ 
MATERIÁL 
(H)
PŘÍMÉ 
MZDY  
(M) 
OSTATNÍ 
PŘÍMÉ 
NÁKLADY
(OPN) 
STROJE
(S) 
REŽIE 
VÝROBNÍ
(RV) 
REŽIE 
SPRÁVNÍ 
(RS)
ZPRACOVACÍ NÁKLADY (ZN) 
PŘÍMÉ ZPRACOVACÍ 
NÁKLADY (PZN) 
HRUBÉ ROZPĚTÍ (HR) 
Tabulka 3 - Kalkulační vzorec ÚRS Praha [11] 
JEDNOTKOVÁ CENA 
PŘÍMÉ NÁKLADY NEPŘÍMÉ NÁKLADY 
HMOTY ZPRACOVACÍ NÁKLADY ZISK 
PŘÍMÉ ZPRACOVACÍ NÁKLADY REŽIE 
MZDY STROJE OSTATNÍ 
PŘÍMÉ 
NÁKLADY 
REŽIE 
VÝROBNÍ
REŽIE 
SPRÁVNÍ
Vedlejší náklady obsahují náklady vznikající v souvislosti s provedením 
stavebního díla a nejsou obsaženy v základních nákladech.[7] 
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4 Strukturování stavebního díla 
Strukturování stavebního díla sestavuje zpravidla investor v etapě přípravy 
stavby. Toto strukturování se stává závazné až v etapě provedení stavby na 
základě podmínek uvedených ve smlouvě o dílo mezi investorem a 
zhotovitelem. Hlavním hlediskem při sestavování struktury může být organizace 
procesu v rámci životního cyklu (jednotlivé práce a činnosti související 
s přípravou, realizací a předání díla do užívání) nebo vymezení podle závazné 
dokumentace s podporou klasifikací a třídění stavebních děl (CZ-CC a JKSO, 
stavební objekty, provozní soubory atd.). [8]  
4.1 Klasifikace stavebních děl (CZ-CC) 
„Klasifikace CZ-CC obsahuje místně a prostorově ucelená stavební díla 
s takovým vybavením či zařízením, aby mohla samostatně plnit funkce, ke 
kterým jsou určena.“ [11, s.127] Tato zařízení jsou pevně spojena se stavebním 
dílem a nelze je demontovat, aniž by došlo k porušení stavby nebo 
k znehodnocení funkce stavebního díla. Tato klasifikace je pětistupňová. [11] 
Označení jednotlivých stupňů: 
1 2 3 4 5 6 
1.stupeň 2.stupeň 3.stupeň 4.stupeň 5.stupeň
sekce oddíl skupina třída podtřída 
[11] 
Klasifikace obsahuje: 
2 sekce  (1místný kód) 
6 oddílů  (2 místný kód) 
20 skupin (3 místný kód) 
46 tříd  (4 místný kód) 
335 podtříd (6 místný kód)      [11] 
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4.2 Jednotná klasifikace stavebních objektů (JKSO) 
Jednotná klasifikace stavebních objektů rozděluje objekty na: 
801 : Budovy občanské výstavby  
802 : Haly občanské výstavby  
803 : Budovy pro bydlení  
811 : Haly pro výrobu a služby  
812 : Budovy pro výrobu a služby  
813 : Věže, stožáry, komíny  
814 : Nádrže a jímky čistíren vod a ostatní pozemní nádrže, jímky, zásobníky,     
         jámy  
815 : Objekty pozemní zvláštní  
817 : Objekty jaderných zařízení  
821 : Mosty  
822 : Komunikace pozemní a letiště  
823 : Plochy a úpravy území  
824 : Dráhy kolejové  
825 : Objekty podzemní (mimo důlní)  
826 : Objekty podzemní důlní  
827 : Vedení trubní dálková a přípojná  
828 : Vedení elektrická a dráhy visuté  
831 : Hydromeliorace 
832 : Hráze a objekty na tocích  
833 : Nádrže na tocích, úpravy toků a kanály  
838 : Práce stavební při budování technologických zařízení   [18] 
4.3 Třídník stavebních konstrukcí a prací (TSKP) 
Jednotlivé stavební díly se rozdělují na jednotlivé stavební konstrukce a práce.  
Třídník stavebních konstrukcí a prací 
0 : Vedlejší rozpočtové náklady 
1 : Zemní práce 
2 : Zakládání, zpevňování hornin 
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3 : Svislé a kompletní konstrukce 
4 : Vodorovné konstrukce 
5 : Komunikace 
6 : Úpravy povrchů, podlahy a osazovaní výplní 
7 : Konstrukce a práce PSV 
8 : Vedení dálková a přípojná 
9 : Ostatní konstrukce a práce, bourání      [18] 
4.4 Členění staveb podle projektového řízení 
Stavba je složena z jednoho nebo více stavebních objektů podle prostorové 
složitosti. „Stavební objekt je výsledkem stavební výroby, tvoří prostorově
ucelenou část stavby s účelově vymezenou funkcí a po dokončení je 
dlouhodobým hmotným majetkem.“ [9, s.34] Stavebním objektem je například 
bytový dům, výrobní hala, komunikace, trafostanice, oplocení, venkovní 
osvětlení, vodovodní přípojka, terénní úpravy, apod.. Stavební část stavby je 
tvořena stavebními objekty. [9] 
Stavební část doplňuje provozní část. Ta zahrnuje provozní celky, soubory 
strojů, zařízení a inventáře. Provozní celek je uváděn do provozu v souvislém 
čase, vykonává samostatný ucelený technologický proces jednoho druhu 
výroby. Provozním souborem je myšlen souhrn strojů, zařízení a inventáře 
včetně jejich montáže, který vykonává samostatný technologický proces 
základní technologie výroby nebo úplný technologický proces pomocné výroby. 
Strojní zařízení, které vykonává část dílčího technologického procesu uvnitř
provozního souboru, se nazývá provozní jednotka. [9] 
Podle časového členění se stavba dělí na technologické etapy. Technologická 
etapa je souhrn technologicky na sebe navazujících stavebních prací 
dodávaných pouze jedním účastníkem výstavby, a zároveň tvoří konstrukčně
ucelenou část stavebního objektu. Práce v rámci jedné technologické etapy 
jsou realizovány stejnou výrobní technikou. [9] 
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Příklad členění u stavebních objektů pozemních i průmyslových budov: 
Zemní práce 
Základy 
Hrubá stavby 
Zastřešení 
Hrubé instalace 
Vnitřní práce 
Kompletace instalací 
Dokončovací práce 
Dokončovací práce na fasádě a v okolí budovy 
Dočasné jeřábové dráhy        
           [9]
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5 Třídění podle funkčních dílů
Ke třídění stavebních objektů podle potřeb jeho provozování se používá třídění 
podle funkčních dílů. Rozhodující vlastností je tedy funkčnost, ta se odvíjí od 
cyklů jeho údržby a oprav a dílčí životnosti. [7] 
Třídění podle funkčních dílů budovy může vypadat takto: 
 01 Základy (základy včetně výkopů, izolace proti zemní vlhkosti spodní   
                stavby 
 02 Svislé konstrukce (stěny, příčky a komíny) 
 03 Obvodový plášť (omítky vnější, zateplení) 
 04 Omítky vnitřní (stěn a stropů) 
 05 Balkony a lodžie (balkony, lodžie, omítky, zateplení, zábradlí) 
 06 Schodiště (konstrukce, povrchy zábradlí) 
 07 Vodorovné konstrukce (stropy montované a monolitické, stropní  
                nosníky a věnce, tepelná izolace věnců) 
 08 Zastřešení (krov, plochá střecha, střešní okna, apod.) 
 09 Krytina střechy (tvrdá, lepenková, plechová, včetně zateplení) 
 10 Klempířské prvky (plech pozinkovaný, měděný, ostatní) 
 11 Podlahy (parkety,PVC, dlažby) 
 12 Obklady 
 13 Okna 
 14 Dveře 
 15 Vodoinstalace 
 16 Kanalizace 
 17 Rozvody plynu 
 18 Elektroinstalace 
 19 Ústřední topení 
[7] 
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6 Stanovení pořizovací ceny v investiční fázi 
Při stanovení pořizovací ceny v investiční fázi s pomocí položkového rozpočtu 
vycházíme z projektové dokumentace a oceňovacích podkladů. V investiční fázi 
se používá projektová dokumentace v rozsahu pro stavební povolení (DSP) 
podle vyhlášky č. 499/2006. Ocenění ze strany investora se může provést 
pomocí oceňovacího software nabízeného odbornými organizacemi, který 
obsahuje směrné jednotkové ceny. Vedle těchto informací může investor využít 
ceny zjištěné provedením vlastní poptávky u firem zabývajících se danými 
pracemi, nebo zjištěním cen materiálů na trhu, případně z vlastních podkladů
z jiných již realizovaných projektů. 
6.1 Katalogy popisů a směrných cen stavebních prací 
Katalogy popisů a směrných cen stavebních prací jsou používány jako podklady 
pro sjednávání cen stavební prací, stavebního procesu a cen stavebních děl. 
Poskytují popis stavebních prací včetně způsobu měření a transparentní 
způsob stanovení směrné ceny. Tyto katalogy jsou využívány investorskou 
stranou při sestavování kontrolních rozpočtů, k porovnání přiměřenosti 
cenových nabídek dodavatelů. V projekčních kancelářích jsou využívány za 
účelem sestavování rozpisu prací a dodávek jako podklad pro zadávací 
dokumentaci pro obchodní soutěž nebo výběrové řízení. Tyto směrné ceny 
slouží jako podklad při sjednávání cen a za jejich užití zodpovídají v plném 
rozsahu smluvní strany. [13] 
Směrné ceny 
Směrné ceny obsažené v katalozích se počítají na základě kalkulace množství 
potřeb stanovených k jednotlivým položkám v členění podle kalkulačního 
vzorce. Tyto potřeby se oceňují cenami, případně sazbami, které se získávají 
z výběrových šetření. Vzhledem k tomu, že se kalkulují za určitých kvalitativních 
a kvantitativních podmínek, je nutné před jejich použitím ověřit, jestli souhlasí 
s oceňovanou skutečností nebo s podmínkami uvedenými v projektu. 
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Kvalitativní a kvantitativní podmínky bývají uvedeny v úplném popisu 
jednotlivých položek včetně poznámek uvedených na konci příslušného 
souboru cen, ve všeobecných podmínkách katalogu, v přílohách na 
zpřesňujících příkladech, obrázcích a tabulkách. [13] 
6.2 Oceňovací software 
Oceňovací software jsou programy usnadňující tvorbu rozpočtů a kalkulací. 
Firmy vydávají aktualizované databáze, např. ÚRS Praha vydává databáze 
dvakrát ročně. Podle toho k čemu má rozpočtovací program sloužit, si firma 
vybírá verzi programu, která se liší jak funkcemi, tak cenou. Nejpoužívanějšími 
programy jsou Kros Plus (ÚRS Praha), BuildPower (ceníky RTS) a euroCALC 
(Callida).   
6.3 Postup stanovení pořizovací ceny položkovým rozpočtem 
Specifika stavebnictví vyžadují kalkulaci ceny stavební produkce skladebnou 
metodou. To znamená ocenění všech konstrukcí a prací ze kterých se stavba 
skládá formou položkového rozpočtu. Položkový rozpočet vychází obvykle 
z výkazu výměr jednotlivých stavební prací oceněných jejich jednotkovými 
cenami. [11] 
6.3.1 Vytvoření výkazu výměr 
Nejprve se vytvoří výkaz výměr. Podkladem pro jeho vytvoření je projektová 
dokumentace. Zpracování výkazu výměr je náročné na čas a vyžaduje detailně
a kvalitně zpracovanou projektovou dokumentaci. „Výkaz výměr představuje 
výpočet množství stavebních prací pro jednotlivé položky podle výkresové části 
projektové dokumentace.“ [11, s. 45] Výkaz výměr by měl být přehledný, 
jednotlivé výpočty by měly být rozepsány v pořadí délka, výška a šířka. Toto 
pravidlo by mělo být dodrženo v celém rozpočtu. Pokud jde o složitější výpočty, 
je vhodné doplnit slovní komentář.  Způsob měření se přebírá z úvodníku 
použitého ceníku. [11] 
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Výkaz výměr obsahuje: 
 Popis položky 
 Číselný kód  
 Dílčí naměřená množství 
 Množství celkem 
 Měrnou jednotku        [11] 
6.3.2 Sestavení rozpočtu 
Náklady na jednotlivé položky rozpočtu se dostanou vynásobením výměry a 
jednotkové ceny. V případě, že položka neobsahuje materiál, pouze práci, je 
nutné k ní dodat specifikaci materiálu.  [11] 
Celková cena = jednotková cena * výměra 
Uvádějí se i hmotnosti materiálů, vynásobením výměry a jednotkové hmotnosti 
se vypočítá celková hmotnost. Uvádí se z důvodu ocenění přesunu v rámci 
staveniště. [11] 
Vzhled a úprava rozpočtu nejsou nikde pevně předepsány. Rozpočet by měl být 
přehledný a umožňovat snadnou orientaci. [11] 
Pravidla používaná pří sestavování rozpočtu: 
 Položky se zapisují v návaznosti na výkaz výměr 
 Člení se podle skupin stavebních dílů v pořadí podle TSKP (Třídník 
stavebních konstrukcí a prací) 
 Položky se popisují způsobem umožňujícím vykalkulování položky 
 Přiřazený kód musí být jednoznačný, kontrolovatelný a dále 
zpracovatelný 
 Jednotkové a celkové ceny uvádět bez DPH 
 Dodržovat jednotné zaokrouhlování cen a výměr 
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 Musí zde být všechny náklady, které mají být oceněny 
 Výše a způsob stanovení cen musí být v souladu s oceňovacími 
podklady, smlouvou o dílo (SoD), legislativními a technickými normami  
[11] 
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7 Náklady životního cyklu stavby 
Náklady životního cyklu jsou součtem pořizovací ceny a provozních nákladů. 
Na základě kvantitativních metod je možné v předinvestiční fázi zjistit 
efektivnost a optimalizovat náklady. Optimalizací je myšlena efektivnost použití 
myšlených materiálů, které ovlivňují životnost funkčních dílů a náklady, které 
vyvolávají v provozní fázi. Co se týká hodnocení podnikatelských záměrů
investičního charakteru, jsou používány nákladově výstupové metody. Jsou to 
metody inputovně-outputové zabývající se vztahem mezi výstupy a náklady.   
[6, 8] 
4 základní nákladové metody využívané v této problematice:
CMA – Analýza minimalizace nákladů (CostMinimisingAnalyses) 
CBA – Analýza nákladů užitků (Cost Benefit Analyses) 
CEA – Analýza efektivnosti nákladů (Cost Effectviveness Analyses) 
CUA – Analýza užitečnosti nákladů (Cost Utility Analyses)    [6] 
Metody CMA 
Metoda CMA se zabývá náklady v celém životním cyklu budovy. 
V předinvestiční a investiční fázi jsou to náklady na pořízení budovy, v provozní 
fázi náklady na její provoz (opravy, udržování, rekonstrukce a modernizace), a 
náklady v rámci likvidační fáze. [6] 
Metoda CBA 
Metoda CBA se zabývá náklady i výnosy v celém životním cyklu budovy. 
Metoda je využívaná zejména ve veřejném sektoru. Podnikatelský záměr je 
zhodnocen komplexně. Velký důraz je kladen na provozní fázi, ve které je 
podrobně rozebrána činnost, pro kterou byla stavba postavena (podnikatelský 
záměr). Ve studii proveditelnosti jsou navíc hodnoceny celospolečenské efekty.  
Je zde zkoumáno, jestli je projekt z hlediska společnosti efektivní. Tato metoda 
umožňuje hodnocení neziskových investic běžnými hodnotícími metodami jako 
35 
je čistá současná hodnota (NPV), vnitřní výnosové procento (IRR) nebo doba 
návratnosti. [6] 
Metoda CEA 
Metoda CEA se zabývá dosažením cíle co nejlevněji při zachování 
kvalitativních parametrů, případně dosáhnout maxima výstupů za předem 
stanovené náklady. Využívá se tam, kde je monetární ocenění složité. Výstupy 
jsou naturální jednotky (km nových komunikací, počet lůžek na specializovaném 
oddělení,…). Jednotkové náklady projektu se srovnávají s jednotkovými 
náklady ostatních projektů nebo realizacemi generujícími stejné výstupy nebo 
s technickoekonomickými ukazateli daného oboru. [6]
Metoda CUA 
Metoda CUA analyzuje více kritérií. Pomocí matematických postupů
vyhodnocuje užitečnost na základě sledovaných parametrů. „Užitečnost (Utility) 
vyjadřuje míru uspokojení potřeb spotřebitele. Jedná se o ordinální 
(bezrozměrnou) bezrozměrnou kategorii, která sledované parametry stavby 
(technické nebo peněžní) hodnotí vhodně zvolenou metodou hodnotové 
analýzy.“ [6, s. 44] Efektivnost vyjadřuje poměr užitečnosti stavby a jejich 
investičních nákladů. [6] 
Z pohledu nákladů životního cyklu je nejvhodnější analýza minimalizace 
nákladů z výše vyjmenovaných metod. [6] 
Další metody: 
Analýza BLCC
Metoda výpočtu nákladů životního cyklu budovy (Building Life Cycle Costs, 
BLCC) požaduje zjištění současných i budoucích nákladů, které jsou spojeny 
s technickými parametry stavby v jednotlivých fázích životního cyklu. Budova se 
pro potřeby výpočtu rozdělí na funkční díly, u kterých se stanoví délka životnosti 
a definuje se cyklus a rozsah oprav. V BLCC jsou náklady posuzovány 
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v přítomnosti, takže se musí budoucí náklady přepočítat na svoji současnou 
hodnotu. [10] 
Analýza LCC 
Další metodou pro zjištění nákladů životního cyklu je analýza nákladů životního 
cyklu (LCC analýza). Tato metoda je výhodná u rozhodovacích procesů při 
vyhodnocení a porovnání alternativních investičních strategií, ukončení 
ekonomické životaschopnosti projektu, vyhodnocení a porovnání různých 
koncepcí údržby a rekonstrukce, při výběru mezi různými stavebními materiály, 
prvky a konstrukcemi, zlepšení nebo změně provozu. LCC analýza se může 
použít u všech kapitálových investic. Je důležitá v případě, že se vynaloží vyšší 
investiční náklady na snížení provozních výdajů. Náklady životního cyklu se 
rozloží na jednotlivé kalkulační položky a poté ohodnotí. Jednotlivé položky se 
transformují do logických funkčních celků a celý položkový rozpočet se zpracuje 
ve struktuře funkčních dílů. Stanoví se cykly obnovy, náklady na údržbu 
v procentech z pořizovací hodnoty, náklady na modernizaci a rekonstrukci. [10] 
Celoživotní náklady budovy 
Celoživotní náklady budovy navazují na náklady životního cyklu. Tyto náklady 
zahrnují kromě nákladů životního cyklu i náklady a užitky vznikající v okolí 
stavby. [6] 
37 
8 Účetní zařazení stavby 
Z hlediska účetnictví se předmět případové studie zařadí do dlouhodobého 
hmotného majetku.   
Dlouhodobý hmotný majetek 
„Dlouhodobým hmotným majetkem účtovaným v účtové třídě 0 se rozumí 
pozemky, stavby včetně budov, důlní díla a důlní stavby pod povrchem, vodní 
díla, byty a nebytové prostory vymezené jako jednotky zákonem č.72/1994 Sb., 
umělecká díla, sbírky, movité kulturní památky, předměty kulturní hodnoty, 
předměty z drahých kovů a věci nabyté nájemcem z finančního leasingu, a to 
bez ohledu na jejich ocenění a dobu použitelnosti.“ [15]
Možnosti pořízení dlouhodobého majetku: 
 Koupí 
 Vytvořením vlastní činností 
 Nabytím práv k výsledkům duševní tvořivé činnosti 
 Bezúplatným nabytím (darováním) 
 Vkladem dlouhodobého majetku od jiné osoby 
 Převodem nebo přeřazením z osobního užívání do podnikání [15] 
Ocenění dlouhodobého majetku: 
 Pořizovací cenou 
 Reprodukční pořizovací cenou 
 Vlastními náklady [15] 
Pořizovací cena 
Pořizovací cenou dlouhodobého hmotného majetku a technického zhodnocení 
je cena, za kterou byl majetek a technické zhodnocení pořízeny včetně nákladů
souvisejících s jeho pořízením. [15] 
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Náklady související s jeho pořízením na: 
„a) přípravu a zabezpečení (včetně např. úroků, odvodu za dočasné odnětí 
zemědělské půdy zemědělské výrobě, poplatků za dočasné odnětí lesní půdy, 
úplat za poskytnuté záruky v souvislosti s pořízením) do doby uvedení 
pořizovaného dlouhodobého majetku do užívání 
b) průzkumné geologické, geodetické a projektové práce (včetně
variantních řešení), umělecká díla tvořící součást stavebních objektů, odvody 
za trvalé odnětí zemědělské půdy zemědělské výrobě, poplatky za trvalé odnětí 
lesní půdy, odvody za dočasné odnětí zemědělské půdy zemědělské výrobě
pro zařízení staveniště, otvírky nových lomů, pískoven a hlinišť, technickou 
rekultivaci, technické zhodnocení, dopravné, montáž a clo 
c) zabezpečovací a konzervační práce, popř. udržovací a dekonzervační 
práce v případě zastavení pořizované investice 
d) jednorázové náhrady za omezení vlastnických práv například na lesních 
pozemcích a lesních porostech u venkovních vedení elektřiny a u plynovodů, a 
náhrady majetkové újmy vlastníkovi nebo nájemci nemovitosti nebo za omezení 
v obvyklém užívání nemovitosti, jakož i platby za smýcený porost a ekologickou 
újmu v souvislosti s výstavbou podle příslušných zákonů
e) úhradu podílu na účelně vynaložených nákladech dodavatele 
spojených s připojením a zajištěním požadovaného příkonu nebo 
požadované dodávky plynu a tepla, jakož i úhrada vlastníkovi rozvodného 
zařízení za přeložku rozvodného zařízení, 
f) náhrady poskytované podle zákona o telekomunikacích vlastníku nebo 
nájemci nemovitosti za omezení jejího užívání 
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g) zkoušky, kterými zhotovitel prokazuje řádné provedení díla. Vzniknou-li při 
zkouškách použitelné výrobky nebo výkony, které podle smlouvy patří 
objednateli, sníží se o výnosy z těchto výrobků nebo výkonů náklady na 
pořízení dlouhodobého hmotného majetku.“ [15] 
40 
9 Hodnocení ekonomické efektivnosti 
Hodnocení ekonomické efektivnosti je jeden z prostředků pro vyhodnocení 
celého projektu, které prokáže, zda je projekt pro podnikatelský subjekt 
přínosný, případně co by jej mohlo ohrozit.  
Základní metody pro výpočet efektivnosti investic: 
 Čistá současná hodnota (Net Present Value, NPV) 
 Index rentability (IR) 
 Vnitřní výnosové procento (Internal Rate of Return, IRR)
 Prostá doba návratnosti (Payback, PB) 
 Diskontovaná doba návratnosti (Payoff, PO) 
[4] 
Výpočet ekonomické efektivnosti bude proveden pomocí metody čisté 
současné hodnoty (Net Present Value, NPV). 
9.1 Čistá současná hodnota 
„Ukazatel čisté současné hodnoty umožňuje hodnocení ekonomické efektivnosti 
v delším časovém období.“ [4, s. 43] Pořízení investičního majetku má 
dlouhodobý charakter a je nutné použít takový mechanismus, který dokáže 
budoucí výnosy, které se předpokládají v následujících letech převést na jejich 
současnou hodnotu. Tento mechanismu je založen na matematické metodě
diskontování a v ekonomických propočtech je nazýván Čistou současnou 
hodnotou (Net Present Value, NPV). [4] 
Čistá současná hodnota investice předpokládá, že vynaložené prostředky jsou 
investovány efektivně, pokud výnos z investice je roven, nebo vyšší než 
počáteční investiční vklad. [4] 
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Hodnota peněžních toků se v čase mění, proto není možné toky budoucích 
výnosu v jednotlivých letech prostě sčítat. Musí se převést na jejich současnou 
hodnotu (Present Value, PV) vzorcem: 
PV= Vi
(1+r)i
n
i=1
(1) 
PV  současná hodnota v Kč
Vi výnosy v jednotlivých letech v Kč
i počet let od 1 do n 
r alternativní náklad kapitálu (časová hodnota peněz) v % 
[4] 
NPV – Net Present Value – Čistá současná hodnota 
NPV=PV-IN 
(2) 
NPV čistá současná hodnota v Kč
IN  investiční náklad v Kč
[4] 
Rozhodovací pravidlo pro ukazatel NPV: 
Jsou akceptovány investice s kladnou nebo nulovou čistou současnou 
hodnotou (tzn., produkují výnos vyšší nebo shodný s náklady do nich 
vloženými) a odmítnuty ty, které mají čistou současnou hodnotu zápornou. [4] 
„Čistá současná hodnota představuje přírůstek zdrojů podniku, plynoucí 
z investice do reálných aktiv.“ [4, s. 43] 
Výnosy 
„Výnosy jsou hodnotově vyjádřené výkony podniku.“ [3, s. 14] Jejich základní 
složkou jsou tržby z hlavní činnosti. Vznikají nezávisle na přijatých úhradách. 
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Do výnosů patří například hodnota majetku vytvořeného vlastní činností 
(aktivace majetku), tržby z prodeje nepotřebného majetku, výnosové úroky, 
přijatá pojistná plnění atd.. [3] 
Náklady 
Náklady jsou brány jako hodnotově vyjádřená spotřeba majetku a práce za 
účelem dosažení výnosů. Vznikají bez ohledu na to, zda došlo k úhradě. Do 
nákladů je zahrnuta např. spotřeba materiálu, osobní náklady, odpisy 
dlouhodobého majetku, spotřeba služeb, finanční náklady, atd.. [3] 
Hospodářský výsledek 
Porovnáním výnosů a nákladů se zjistí hospodářský výsledek – zisk nebo 
ztráta. [3] 
Odpisy 
Odpisy dlouhodobého majetku jsou daňové nebo účetní. [3] 
Daňové odepisování 
Daňové odpisy upravuje zákon č. 586/1992 Sb., zákon o daních z příjmů. Lze 
odepisovat dvěma způsoby, a to rovnoměrně a zrychleně. Volba způsobu 
odepisování je na účetní jednotce, která odpis provádí. V průběhu odepisování 
nelze zvolený způsob měnit. Podle přílohy zákona se zařadí odpisovaný 
dlouhodobý majetek do odpisových skupin, které nastavují dobu odepisování. 
[3] 
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Tabulka 4 – Odpisové skupiny [16] 
Odpisové skupiny
Odpisová 
skupina
Doba 
odepisování/roky
Co sem např. patří 
1. 4 Většina plemenných a chovných zvířat, 
kancelářské a školní předměty z plastů, 
laboratorní sklo, počítače, kancelářské stroje, 
mlýnské kameny, televizní kamery, autobusy, 
auta, jízdní kola, psací potřeby, rozmetadla 
mrvy 
2. 6 Koně, konfekční textil, koberce, podlahové 
krytiny, konstrukce a stavební části ze dřeva, 
knihy, slovníky, atlasy, glóby, lodní motory, 
chladící a mrazící zařízení, prodejní automaty, 
traktory, obráběcí stroje a strojní zařízení, 
elektrické přístroje pro domácnost, televize, 
hodiny a hodinky 
3. 12 Konstrukce a stavební části z betonu a 
železobetonu, konstrukce mostů, trezory, 
kovové sochy a sošky, meče, bodáky, turbíny, 
těžící zařízení, výtahy, eskalátory, klimatizace, 
lokomotivy, tramvaje, skleníky 
4. 20 Dřevěné domy a budovy, plynovod, ropovod, 
věže, stožáry, sila, koupaliště dřevěná a 
plastová 
5. 30 Domy, budovy, mosty, tunely 
6. 50 Administrativní budovy, hotely, rekreační 
zařízení, budovy obchodních domů, kostely, 
školy 
Vzorce pro výpočet zrychleného odepisování v prvním roce a v následujících 
letech:  
odpis v 1.	roce	=	 vstupní cena
koeficient z tabulky
(3) 
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odpis v dalších letech	=	 2	*	zůstatková cena
koeficient z tabulky	-	n
(4) 
Zůstatková cena je vstupní cena – provedené odpisy, 
n je počet let, po které se dlouhodobý majetek odepisoval, 
[16]   
Tabulka 5 – Koeficient pro zrychlené odepisování [16]
Koeficient pro zrychlené odepisování
Odpisová
skupina 
v prvním roce
odepisování 
v dalších letech
odepisování 
pro zvýšenou
zůstatkovou cenu 
1 3 4 3 
2 5 6 5 
3 10 11 10 
4 20 21 20 
5 30 31 30 
6 50 51 50 
Účetní odepisování 
Účetní jednotka si určuje sama na základě odpisového plánu. Mělo by být 
v souladu s účetními zásadami, zejména pravdivosti a věrného zobrazení 
skutečnosti. Na rozdíl od daňových odpisů se provádějí měsíčně. [3] 
Cash-flow 
Cash-flow, neboli peněžní toky, jsou informace o výnosech, nákladech, majetku 
atd.. „Cash-flow je pohyb peněžních prostředků za určité období v souvislosti 
s ekonomickou činností. Stav peněžních prostředků nelze ztotožnit s cash-flow, 
které vyjadřuje změnu stavu peněžních prostředků a příčiny této změny 
v konkrétním čase.“ [2, s. 17] Kategorie cash-flow se používá ve finanční 
analýze pro hodnocení finanční stability podniku, při krátkodobém plánování 
peněžních příjmů a výdajů, při střednědobém a dlouhodobém sestavování 
finančních výhledů podniku, při hodnocení finanční efektivnosti investičních 
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variant a při stanovení základu tržní ceny podniku. Podle účely, pro které se 
cash-flow používá, se mění částečně i jeho náplň. [2] 
Náklady na opravu a údržbu 
Náklady na opravu a údržbu jsou brány jako roční náklady na opravu a údržbu 
staveb (nejsou tím myšleny generální opravy apod.). Použijí se náklady 
průměrné, které se pohybují podle výzkumů u budov mezi 0,5 až 1,5% 
z reprodukční ceny stavby. Při volbě hodnoty z daného rozmezí se přihlíží 
k současnému stavu údržby objektu, v případě dobře udržovaného objektu, 
bude použita nižší hodnota rozmezí, v opačném případě vyšší hodnota 
rozmezí. [1] 
9.2 Vážené náklady kapitálu – WACC (Weighted Average Cost of Capital) 
Podnikové náklady kapitálu obsahují náklady na použitý cizí kapitál a náklady 
na vlastní kapitál. Tyto náklady společně s tržní hodnotou obou jeho složek jsou 
hlavními parametry pro výpočet vážených nákladů kapitálu. [5]  
WACC=
E
C
*re+
D
C
*1-t*rd
(5) 
WACC vážené náklady kapitálu v %/100 
re  náklady vlastního kapitál (Rate of Equity v %/100) 
rd  náklady cizího zpoplatněného kapitálu (Rate of Debt) v %/100 
D  cizí zpoplatněný kapitál (Dept) v Kč
E   vlastní kapitál (Equity) v Kč
C   součet vlastního a cizího zpoplatněného kapitálu (Capital) v Kč
t  sazba daně z příjmu (Tax) v %/100            
[5] 
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Dílčí výpočty k WACC:
Náklady vlastního kapitálu: 
Náklady vlastního kapitálu závisejí na riziku podnikatelské činnosti. Se 
zvyšujícím se rizikem se zvyšuje i požadovaná výnosnost vlastního kapitálu.  
R=	r0	+	RP 
 (6) 
R požadovaná výnosnost vlastního kapitálu 
r0 výnosnost zcela bezrizikové investice 
RP riziková prémie [X13] 
[5] 
Riziková prémie se stanoví na základě modelu pro oceňování kapitálových 
aktiv (Capital Assets Pricing Model, CAPM). Je to rozdíl výnosnosti tržního 
portfolia a průměrné výnosnosti státních dluhopisů. Průměrná roční výnosnost 
tržního portfolia se zjistí podle průměrné historické výnosnosti akcií zahrnutých 
do určitého akciového indexu. V ČR to bývá nejčastěji index PX. [5] 
RP=β koeficient*(Rm-Rd) 
(7)
β koeficient udává změnu výnosnosti akcií podniku v závislosti na 
změně výnosnosti celého kapitálového trhu  
Rm  průměrná roční výnosnost tržního portfolia akcií 
Rd  průměrná tržní výnosnost státních dluhopisů  
[5] 
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Tabulka 7 - Ohodnocení jednotlivých faktorů rizika, které ovlivňují výši 
koeficientu β [5] 
Stupnice pro hodnocení 
rizikovosti 
0,5 1 1,5 
Citlivost na změny 
hospodářského cyklu 
Minimální 
citlivost 
Vyvíjí se s 
cyklem 
Vysoká 
citlivost 
Vyjednávací síla vůči 
dodavatelům 
Převaha 
podniku 
Vyrovnaná Převaha 
dodavatelů
Vyjednávací síla vůči 
odběratelům 
Převaha 
podniku 
Vyrovnaná Převaha 
dodavatelů
Podíl fixních nákladů na 
celkových nákladech 
Nízký Průměrný Vysoký 
Míra zadlužení (cizí 
kapitál/vlastní kapitál) 
Menší než 
40% 
40-80% 80% a více 
Velikost podniku Velký Střední Malý 
Územní diverzifikace Značná  Střední Malá 
Výrobková diverzifikace Značná Střední Malá 
Sečtou se rizika přidělená jednotlivým faktorům, podělí se jejich počtem a 
výsledkem bude koeficient β. [5] 
β koeficient = 1  podnik se vyvíjí podobně jako celý trh, průměrné riziko 
β koeficient > 1 nadprůměrné riziko 
β koeficient < 1 podprůměrné riziko 
[5]
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II PRAKTICKÁ ČÁST 
10 Případová studie – prodejní hala 
Jedná se o novostavbu haly pro prodej z prefabrikovaných dílců s vyzděným 
obvodovým pláštěm z cihelných tvarovek. Hala bude sloužit jako prodejní se 
třemi obchody. Stavba je navržena na parcele č. 558/26 v katastrálním území 
Nový Jičín – Horní předměstí. [20] 
Rozměry objektu:  55,3 x 29,8 m 
Zastavěná plocha:   1 647,9 m2
Obestavěný prostor:  9 731 m3
[20] 
10.1 Dispoziční řešení 
Vstup do objektu se nachází v severozápadní části pozemku. V přízemí 
prostoru se nachází tři prodejní místnosti, které jsou přístupné z hlavní 
komunikační cesty - chodby. Z místnosti č. 1.12 Prodejní plocha, se nachází 
vstup do prostoru kanceláře a prostoru skladu a dílny. Zázemí pro zaměstnance 
a sociální zázemí je přístupné ze zádveří v severozápadní části objektu. Jedná 
se o místnosti: Technická místnost, Elektrická rozvodna, Chodba, Denní 
místnost, WC ženy a WC muži, WC handicap a Úklidová místnost. [20] 
10.2 Technické informace 
Zemní práce 
Na staveništi se nachází souvrství jílovité a písčité hlíny promísené popelem, 
úlomky cihel a kamení velikosti převážně do 3 cm, písčito-kamenitá drť, kousky 
zuhelnatělých dřev a stavební odpad.  Tato mocnost vrstev je do hloubky 2,1 m 
od původního terénu. V další vrstvě se nacházejí deluviální hlíny (třída F6)  do 
hloubky cca 3m. V další vrstvě se nachází glaciální hlíny (třída F6 a F4) do 
hloubky cca 4m. Hladina podzemní vody je 2,3 metru pod původním terénem, 
ustálená 1,9 pod původním terénem. [20] 
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Ornice sejmuta v tloušťce vrstvy 200 mm v ploše pod budoucí stavbou 
prodejny. Ornice bude na skládku do Nového Jičína do vzdálenosti 1 km a 
použita pro konečné terénní úpravy. Ornice sejmuta navíc dva metry na každou 
stranu směrem od haly. Jáma je v hornině třídy 3, bude nezapažená. Zemina 
bude odvezena na skládku do Nového Jičína do vzdálenosti do 1km. 
V rozpočtu je uvažována pouze budova haly. [20] 
Základové konstrukce 
Násyp pod základy bude proveden ze zhutněného netříděného štěrkopísku. Na 
patce z betonu C 25/30 je umístěn prefabrikovaný kalich výšky 800mm. Jako 
základové konstrukce jsou navrženy patky z betonu C 25/30, prefabrikované 
kalichy (výšky 800 mm, určené pro osazení sloupů). Plné prefabrikované prahy 
jsou umístěny po obvodu, zatímco zevnitř jsou základové pasy z betonu C 
25/30. [20] 
Na základovou desku bude použit podkladní beton C 16/20 s kari sítí oka 
100/100/8 mm (7,667kg/m2). Mazanina z prostého betonu vyztužena kari síti 
(100/100/4) a na to podkladový beton C12/15 (betonová mazanina) tloušťky 
100mm.  [20] 
Hydroizolace 
Hydroizolace u základových konstrukcí bude formou dvou pásů těžkých 
asfaltovaných IPA400/H-PE S35, přesah je započítán 0,2 a ke každému sloupu 
je připočítáno na vytažení 400 x 200 mm. Na wc a v úklidové místnosti bude na 
podlaze a v odstřikových plochách nanesen hydroizolační nátěr tekutou 
lepenkou Duroflex. [20] 
Svislé nosné konstrukce 
Výška obvodových stěn je 6250 mm a 5100mm. Obvodové zdivo je z tvárnic 
Porotherm tl. 440 mm. [20] 
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Dělení dispozic 
Vnitřní stěny jsou vyzděny z pórobetonových přesných hladkých příčkovek 
Ytong o tloušťkách 100 mm, 125 a 150 mm. Do kalichů se osadí prefabrikované 
železobetonové sloupy čtvercového průřezu o rozměrech 400 x 400 mm. [20]   
Vodorovné konstrukce 
Vodorovné konstrukce jsou tvořeny prefabrikovanými dílci. Na sloupech jsou 
uloženy střešní vazníky pomocí vidlice ve zhlaví sloupu. Střešní vazníky jsou 
navrženy půřezu „T“ výšky 800 mm na rozpětí 12 m. Horní spád vazníku je 3%. 
Ve střední části jsou uloženy štítové a střešní průvlaky o délce 4,5m. Průvlaky 
jsou obdélníkového sedlového průřezu 400x400 – 400x465 mm. Spád sedla 
v horní části je 3%. Vazníky jsou uloženy na obvodová ztužidla o průřezu 500 x 
480 mm délky 6m. Obvodová ztužidla jsou o rozměrech průřezu 600 x 480 mm 
o délce ztužidla 6m. [20] 
Nosná část střechy je tvořena kazetovými střešními deskami o výšce 265mm. 
Skladebná šířka je 1200 a 1500mm. V hřebeni jsou doměrky kazetových 
střešních desek z betonu o rozměrech 200 x 700 mm a délce 6m. [20] 
V části kde se nachází sociální zařízení, úklidová místnost, denní místnost, 
technická místnost a jim přilehlá chodba je navržen sádrokartonový podhled 
(deska 1xA 15 bez tepelné izolace jednovrstvá) se spodní konstrukcí z profilů
CD+UD. [20]    
Střecha 
Na kazetové střešní desky bude aplikována asfaltová penetrační emulze 
Dekprimer, na tu se nataví asfaltované modifikované pásy SBS s nosnou 
vložkou ze skleněné tkaniny Elastodek 40 Specialmineral. Polyuretanovým 
lepidlem PUK se na ně nalepí tepelná izolace - deska EPS 100 Z kašírovaná 
(pás z SBS modifikovaného asfaltu s nosnou vložkou ze skleněné rohože 
nakašírovaný na desky z objemové stabilizovaného samozhášivého pěnového 
polystyrenu. Jako poslední vrstva bude nataven pás asfaltovaný modifikovaný 
51 
SBS Elastodek 50 Special dekor (s vložkou z polyesterové rohože jednosměrně
vyztuženou skleněnými vlákny. Ve hřebeni sedlové střechy haly je navržen 
obloukový polykarbonátový světlík se třemi větracími klapkami, které jsou 
ovládány elektricky. Světlost prostoru je 3m, délka světlíku je 42m. [20] 
Tepelné izolace 
V podlaze jsou položeny desky z pěnového polystyrenu EPS v pásech v šířce 
1m po obvodu haly. [20] 
Překlady 
V obvodových stěnách jsou překlady z ocelových profilů s průřezem IPE č. 180, 
160 a 140 s tepelnou izolací z polystyrenu o tl. 100 mm. Ocelové profily jsou 
dozděny z cihel plných pálených a obaleny rabicovým pletivem. V příčkách jsou 
překlady z ocelových profilů o průřezech IPE (č.160) a L (č. 70/70/8). [20] 
Výplně otvorů
Ve vnitřních příčkách jsou navrženy dřevěné dvoukřídlé a jednokřídlé (jak plné 
tak ze 2/3 prosklené) dveře osazené do ocelových zárubní. V obvodových 
zdech jsou plastová okna (jednodílná a dvoukřídlá, otevíravé a sklopné) a 
dveře. [20] 
V hlavním vchodu je nainstalována hliníková příčka s posuvnými automatickými 
dveřmi z hliníkových profilů včetně pohonu. V zádveří je navržená stejná příčka 
s automatickými dveřmi jako vstupní. [20] 
Omítky vnitřní 
Vápenocementová omítka hrubá jednovrstvá zatřená vnitřních stěn nanášená 
ručně je nanesena na vnitřní zdi vyzděné z cihel Porotherm P+D. Příčky 
z pórobetonových tvárnic jsou potaženy sklovláknitou mříží (perlinkou).  Vnitřní 
omítky jsou vápenocementové štukové dvouvrstvé nanášené strojně. [20] 
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Omítky vnější 
Vápenocementová omítka štuková dvouvrstvá vnějších stěn nanášená strojně. 
[20]    
Obklady a dlažby 
V zádveří, chodbách, skladu, dílně a prodejních plochách je navržena teraco 
dlažba. Jsou narozpočtovány dlaždice teracové Mramora vzor 009 tř.I o 
rozměrech 30x30x2,7 cm, soklík o výšce 7cm. [20] 
Keramické dlaždice RAKO SAMBA o rozměrech 33,3 x 33,3 x 0,8 cm budou 
položeny na záchodech a v úklidové místnosti.  V denní místnosti a kanceláři 
jsou navrženy keramické dlaždice RAKO ATRIUM (barevné) 44,5 x 44,5 x 1 
cm. Sokl u dlažby ATRIUM je výšky 8,5 cm. [20]  
V místnostech WC muži, WC ženy a WC Handicap jsou v rozpočtu napočítány 
keramické obkládačky RAKO LINEA (barevné) o rozměrech 25 x 33 x 0,7 cm. 
Stěny jsou obloženy do výšky 2m. V denní místnosti je obložen pás nad 
kuchyňskou linkou o výšce 600mm z dlaždic keramických hladkých barevných 
RAKO – kuchyně CHAMPAGNE o rozměrech 33,3 x 33,3 x 0,8 cm. [20] 
Konstrukce klempířské 
Venkovní parapety jsou hliníkové. Odpadní žlaby, svody, kolena atd. jsou 
z poplastovaného plechu od výrobce Lindab. Odpadní žlaby jsou velikosti 150, 
odpadní svody 120mm. [20] 
Zámečnické konstrukce 
Na jihozápadní obvodové stěně je namontován požární žebřík z ocelových 
profilů s ochranným košem. [20] 
Malby 
Na omítku bude nanášen penetrační nátěr a na něj dva nátěry bílou barvou. 
[20] 
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Technická zařízení budov 
721  Zdravotechnika  - vnitřní kanalizace 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
1,3% z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku.[12] 
722  Zdravotechnika  - vnitřní vodovod 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
1,2% z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
723  Zdravotechnika  - vnitřní plynovod 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
0,1 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
725  Zdravotechnika  - zařizovací předměty 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
1,4 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
731 Ústřední vytápění - kotelny 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
2,17 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
733 Ústřední vytápění – potrubí 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
1,3 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
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734 Ústřední vytápění - armatury 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
1,1 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
735 Ústřední vytápění – otopná tělesa 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
0,9 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
Elektromontáže - silnoproud 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
6,9 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
Montáže oznamovacích a zabezpečovacích zařízení 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
1,6 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
Montáže vzduchotechnických zařízení 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
3,1 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
Montáže prověřovacích, měřících a regulačních zařízení 
Vzhledem k chybějící dokumentaci byla položka pro ocenění odhadnuta, a to 
0,7 % z ceny stavby dle ukazatele průměrné rozpočtové ceny na měrovou 
jednotku. [12] 
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11 Postup sestavení rozpočtu případové studie 
Podklady pro vypracování položkového rozpočtu byly projektová dokumentace 
v rozsahu pro stavební povolení, oceňovací software Kros Plus s cenovou 
základnou URS (cenová úroveň 2011/II), rozpočtové ukazatele a ceny zjištěné 
z internetových zdrojů, případně poptávkou od potenciálních dodavatelů.  
Pomocí výkresové části projektové dokumentace jsem získala výměry, ty jsem 
ocenila směrnými cenami, pokud se pro dané položky směrné ceny nenacházeli 
v databázi, byly použity ceny získané od potenciálních dodavatelů. V případě
chybějící dokumentace k technickému zařízení budov, byly ceny získány 
pomocí procentuálního vyjádření z celkové ceny stavby získaných z 
rozpočtových ukazatelů. Způsob měření jsem převzala z úvodníku ceníku 
směrných cen. 
Na zařízení staveniště je počítáno 1,5 % z ceny stavby, hodnota byla 
prokonzultována s odborníky. Mimostaveništní doprava, územní vlivy, provozní 
vlivy a ostatní nejsou připočítány procentem, protože objemově významnější 
jsou tržní ceny, které mají tyto v sobě obsaženy. 
V případové studii bude uvažována jako zadávací dokumentace (DVD – 
dokumentace pro výběr dodavatele, DVZ  - Dokumentace pro výběr zhotovitele) 
projektová dokumentace v rozsahu pro stavební povolení. Vzhledem k tomu, že 
není rozpočet sestaven podle dokumentace výrobní, jsou práce a materiály 
některých položek odhadnuty. 
Pořizovací cena byla vypočtena pouze pro objekt prodejní haly a týkala se jen 
stavební části.  
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Tabulka 7 – Základní údaje z rozpočtu objektu prodejní haly 
HSV Dodávky 3 146 839,20
Montáž 6 361 250,62
PSV Dodávky 3 961 428,65
Montáž 3 275 327,81
M Dodávky  0,00
Montáž 1 911 200,00
Základní rozpočtové náklady ZRN=HSV+PSV+M 18 656 046,28
Zařízení staveniště 1,5% 279 840,69
Mimostaveništní doprava 0,00
Územní vlivy  0,00
Provozní vlivy 0,00
Ostatní  0,00
Náklady na umístění stavby NUS 279 840,69
Celkové náklady bez DPH 18 935 886,97
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12 Zjednodušený výpočet ekonomické efektivnosti 
S ohledem na zajištění přiměřené energie a prostředků vynaložených na 
výpočet ekonomické efektivnosti ze strany investora byla navržena změna ve 
stanovení některých položek výpočtu čisté současné hodnoty. Změna byla 
použita při výpočtech případové studie. 
Za investiční náklad byly dosazeny plánované investice týkající se pouze 
rozpočtu stavební části, nejsou zde zahrnuty ostatní náklady spojené s realizací 
objektu (projektová činnost, inženýrská činnost, pozemek, atd.). Předpokládané 
výnosy v jednotlivých letech byly převzaty z internetu ze stránek realitních 
kanceláří z ceny pronájmu na m2 prodejní plochy. Ve výpočtu se počítá se 
100% pronájmem ploch po celý rok. Náklady na opravy a údržbu byly 
stanoveny procentuální hodnotou z pořizovací ceny stavby (dle odborné 
literatury 0,5% z pořizovací ceny stavby). Celkové náklady se vypočetly 
sečtením nákladů na opravy a údržbu a odpisy. Odečtením nákladů a výnosů
se dostane hospodářský výsledek. Po odečtení daně z příjmu od 
hospodářského výsledku se dostane zisk. Sečtení zisku a odpisů vyjdou 
výsledné finanční toky (CF – Cash-flow), které se dále použijí pro výpočet čisté 
současné hodnoty.  
Výpočty provedené na případové studii budou provedeny na dvou variantách, 
aby byla vidět jaká je závislost na změně pořizovací ceny a době návratnosti. 
Vzhledem k tomu, že v práce se zabývá vztahem pořizovací ceny a návratnosti 
dané investice, bude se pouze měnit pořizovací cena, ostatní podmínky budou 
nastaveny jako konstantní. 
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Obrázek 1 – Grafické znázornění návrhu schématu zjednodušeného výpočtu 
Předpokládané 
výnosy 
v jednotlivých 
letech 
NPV (Net 
Present Value) 
Čistá současná 
hodnota
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majetek
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13 Výpočet ekonomické efektivnosti – případová studie 
Zjednodušený výpočet modelu byl proveden za uvedených konstantních 
podmínek, kdy se měnila pouze výše pořizovací ceny (investičního nákladu). 
Jako konstantní podmínky jsou uvažovány: pronájem obchodní plochy za rok, 
náklady vlastního kapitálu, náklady cizího zpoplatněného kapitálu, sazba daně
z příjmu, výnosnost zcela bezrizikové investice, průměrná roční výnosnost 
portfolia akcií, průměrná roční výnosnost státních dluhopisů, riziková prémie a 
β- koeficient. 
=r0+RP 
(6) 
r0: jako bezriziková investice bude uvažován dluhopis se splatností 10 let: [17] 
Tabulka 8 – Výnos desetiletého státního dluhopisu [17]
Období Výnos desetiletého státního dluhopisu 
10/2012 2,24 
9/2012 2,41 
8/2012 2,38 
7/2012 2,60 
6/2012 3,11 
r0 = 2,24 % 
Riziková prémie:  
RP=β koeficient*(Rm-Rd) 
(7) 
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Tabulka 9 – Přiřazení hodnocení jednotlivých faktorů rizika, které 
ovlivňují výši koeficientu β [5]
Koeficient beta 
Citlivost na změny hospodářského cyklu 1,0 
Vyjednávací síla vůči dodavatelům 1,2 
Vyjednávací síla vůči nájemcům 1,0 
Podíl fixních nákladů na celkových  1,3  (opravy, údržba) 
Míra zadlužení 1,0 
Velikost podniku 1,2 
Územní diverzifikace 1,5 
Výrobková diverzifikace  1,5 (m2 prodejní plochy)
Celkem 9,7 
 1,2125 
Průměrná výnosnost portfolia akcií od 21.10.2012 do 21.11.2012 
   
Obrázek 2 – Index PX k 21.10.2012 [14] 
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Obrázek 3 – Index PX k 21.11.2012 [14] 
Rm = (990,01+963,09)/2 
Rm = 9,77% [X14] 
Rd: Průměrná roční výnosnost státních dluhopisů
Průměrná roční výnosnost byla vypočtena z tabulky 8. [17] 
Rd = 2,548 %  
RP=β koeficient*(Rm-Rd)               (7) 
RP = 1,2125 (9,77-2,2548) = 8,76 
R=r0+RP                 (6) 
R = 2,24 + 9,77= 12,01/100 = 0,12 
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Konstantní vstupní údaje modelové situace pro výpočet NPV 
Pronájem obchodní plochy za rok:    1 300 Kč/m2 
Plocha k pronájmu:      1530 m2 
Životnost:        50 – 100 let 
Náklady vlastního kapitálu (re):     0,12206675 
Náklady cizího zpoplatněného kapitálu (rd):  0,0635 
Sazba daně z příjmu (t):     0,19 
Výnosnost zcela bezrizikové investice (r0):  0,0345 
Průměrná roční výnosnost portfolia akcií (Rm):  0,0977 
Průměrná roční výnosnost státních dluhopisů (Rd): 0,02548 
Riziková prémie      0,08756675 
β        1,2125 
 Odpisová skupina       6  
Počet let odepisování     50   
Vstupní údaje: 
Následující výpočty budou provedeny na dvou variantách. 
Položkový rozpočet stavební části (= investiční náklad): 
 Varianta A: 18 935 886,97 Kč bez DPH 
 Varianta B: 18 557 169,23 Kč bez DPH (cena snížená o 2%) 
13.1 Varianta A – Pořizovací cena z položkového rozpočtu 
U první varianty bude ponechána pořizovací cena získaná z položkového 
rozpočtu. Výše vlastního kapitálu bude 5 000 000,00 Kč bez DPH. Cizí 
zpoplatněný kapitál bude ve výši 13 935 886,97 Kč. 
Varianta A:  Investiční náklad  18 935 886,97 Kč bez DPH  
  Cizí zpoplatnění kapitál 13 935 886,97 Kč bez DPH
  Vlastní kapitál    5 000 000,00 Kč bez DPH 
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13.1.1 Výpočet CF – Cash-flow (peněžní toky) 
Vypočítané hodnoty Cash-flow pro jednotlivé roky budou jedny ze vstupních 
hodnot pro výpočet čisté současné hodnoty (NPV). Odpisy byly vypočteny ze 
vzorců 3 a 4 s použitím údajů z tabulek 4 a 5. Náklady na opravy a údržbu byly 
odhadnuty podle doporučení z odborné literatury na 0,5% z celkové ceny 
stavby. 
Pro výpočet peněžních toků byly použity následující vztahy: 
Hospodářský výsledek (HV) = výnosy – náklady 
Náklady = náklady na údržbu a opravy (Nú) + odpisy 
Zisk = hospodářský výsledek (HV) * (1 - daň z příjmu) 
CF = zisk + odpisy 
Tabulka 10 – Výpočet Cash-flow pro variantu A 
Rok 0 1. 2 3 4
Výnosy   1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy   378 717,74 742 286,77 727 138,06 711 989,35
Odepsáno celkem   378 717,74 1 121 004,51 1 848 142,57 2 560 131,92
Nú   94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV   1 515 602,83 1 152 033,80 1 167 182,51 1 182 331,22
Zisk   1 227 638,29 933 147,37 945 417,83 957 688,28
CF   1 606 356,03 1 675 434,14 1 672 555,89 1 669 677,63
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Rok 5 6 7 8 9
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 696 840,64 681 691,93 666 543,22 651 394,51 636 245,80
Odepsáno 3 256 972,56 3 938 664,49 4 605 207,71 5 256 602,22 5 892 848,03
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 197 479,92 1 212 628,63 1 227 777,34 1 242 926,05 1 258 074,76
Zisk 969 958,74 982 229,19 994 499,65 1 006 770,10 1 019 040,56
CF 1 666 799,38 1 663 921,12 1 661 042,87 1 658 164,62 1 655 286,36
Rok 10 11 12 13 14
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 621 097,09 605 948,38 590 799,67 575 650,96 560 502,25
Odepsáno 6 513 945,12 7 119 893,50 7 710 693,17 8 286 344,14 8 846 846,39
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 273 223,47 1 288 372,18 1 303 520,89 1 318 669,60 1 333 818,31
Zisk 1 031 311,01 1 043 581,47 1 055 851,92 1 068 122,38 1 080 392,83
CF 1 652 408,11 1 649 529,85 1 646 651,60 1 643 773,34 1 640 895,09
Rok 15 16 17 18 19
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 545 353,54 530 204,84 515 056,13 499 907,42 484 758,71
Odepsáno 9 392 199,94 9 922 404,77 10 437 460,90 10 937 368,31 11 422 127,02
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 348 967,02 1 364 115,73 1 379 264,44 1 394 413,15 1 409 561,86
Zisk 1 092 663,29 1 104 933,74 1 117 204,20 1 129 474,65 1 141 745,11
CF 1 638 016,83 1 635 138,58 1 632 260,32 1 629 382,07 1 626 503,81
Rok 20 21 22 23 24
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 469 610,00 454 461,29 439 312,58 424 163,87 409 015,16
Odepsáno 11 891 737,02 12 346 198,30 12 785 510,88 13 209 674,75 13 618 689,91
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 424 710,57 1 439 859,28 1 455 007,99 1 470 156,70 1 485 305,41
Zisk 1 154 015,56 1 166 286,02 1 178 556,47 1 190 826,92 1 203 097,38
CF 1 623 625,56 1 620 747,30 1 617 869,05 1 614 990,79 1 612 112,54
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Rok 25 26 27 28 29
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 393 866,45 378 717,74 363 569,03 348 420,32 333 271,61
Odepsáno 14 012 556,36 14 391 274,10 14 754 843,13 15 103 263,45 15 436 535,06
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 500 454,12 1 515 602,83 1 530 751,54 1 545 900,24 1 561 048,95
Zisk 1 215 367,83 1 227 638,29 1 239 908,74 1 252 179,20 1 264 449,65
CF 1 609 234,28 1 606 356,03 1 603 477,77 1 600 599,52 1 597 721,26
Rok 30 31 32 33 34
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 318 122,90 302 974,19 287 825,48 272 676,77 257 528,06
Odepsáno 15 754 657,96 16 057 632,15 16 345 457,63 16 618 134,40 16 875 662,47
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 576 197,66 1 591 346,37 1 606 495,08 1 621 643,79 1 636 792,50
Zisk 1 276 720,11 1 288 990,56 1 301 261,02 1 313 531,47 1 325 801,93
CF 1 594 843,01 1 591 964,75 1 589 086,50 1 586 208,24 1 583 329,99
Rok 35 36 37 38 39
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 242 379,35 227 230,64 212 081,93 196 933,22 181 784,51
Odepsáno 17 118 041,82 17 345 272,46 17 557 354,40 17 754 287,62 17 936 072,14
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 651 941,21 1 667 089,92 1 682 238,63 1 697 387,34 1 712 536,05
Zisk 1 338 072,38 1 350 342,84 1 362 613,29 1 374 883,75 1 387 154,20
CF 1 580 451,73 1 577 573,48 1 574 695,23 1 571 816,97 1 568 938,72
Rok 40 41 42 43 44
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 166 635,81 151 487,10 136 338,39 121 189,68 106 040,97
Odepsáno 18 102 707,94 18 254 195,04 18 390 533,43 18 511 723,10 18 617 764,07
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 727 684,76 1 742 833,47 1 757 982,18 1 773 130,89 1 788 279,60
Zisk 1 399 424,66 1 411 695,11 1 423 965,56 1 436 236,02 1 448 506,47
CF 1 566 060,46 1 563 182,21 1 560 303,95 1 557 425,70 1 554 547,44
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Rok 45 46 47 48 49
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 90 892,26 75 743,55 60 594,84 45 446,13 30 297,42
Odepsáno 18 708 656,33 18 784 399,87 18 844 994,71 18 890 440,84 18 920 738,26
Nú 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43 94 679,43
HV 1 803 428,31 1 818 577,02 1 833 725,73 1 848 874,44 1 864 023,15
Zisk 1 460 776,93 1 473 047,38 1 485 317,84 1 497 588,29 1 509 858,75
CF 1 551 669,19 1 548 790,93 1 545 912,68 1 543 034,42 1 540 156,17
Rok 50 51
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 15 148,71 0,00
Odepsáno 18 935 886,97 18 935 886,97
Nú 94 679,43 94 679,43
HV 1 879 171,86 1 894 320,57
Zisk 1 522 129,20 1 534 399,66
CF 1 537 277,91 1 534 399,66
12.1.2 Výpočet WACC – Vážené náklady kapitálu 
Další potřebný údaj pro výpočet čisté současné hodnoty je vážené náklady 
kapitálu (WACC). 
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13.1.3 Výpočet NPV (Net Present Value) – Čistá současná hodnota 
Pro výpočet ekonomické efektivnosti, byly jako vstupní údaje použity předchozí 
výsledky výpočtů – CF a WACC. Samotný výpočet ukazatele ekonomické 
efektivnosti - čisté současné hodnoty byl proveden podle těchto vzorců: 
  
  


(1) 
	    
	
(2) 
Tabulka 11 – Výpočet čisté současné hodnoty pro variantu A 
Rok 0 1 2 3 4
CF   1 606 356,03 1 675 434,14 1 672 555,89 1 669 677,63
Diskontní faktor 1,00 0,93 0,87 0,82 0,76
PV 0,00 1 501 147,74 2 964 303,69 4 329 281,28 5 602 664,56
NPV -18 935 886,97 -1 7434 739,23 -15 971 583,28 -14 606 605,69 -13 333 222,41
Rok 5 6 7 8 9
CF 1 666 799,38 1 663 921,12 1 661 042,87 1 658 164,62 1 655 286,36
Diskontní faktor 0,71 0,67 0,62 0,58 0,54
PV 6 790 596,26 7 898 807,38 8 932 644,78 9 897 096,89 10 796 817,75
NPV -12 145 290,71 -11 037 079,59 -10 003 242,19 -9 038 790,08 -8 139 069,22
Rok 10 11 12 13 14
CF 1 652 408,11 1 649 529,85 1 646 651,60 1 643 773,34 1 640 895,09
Diskontní faktor 0,51 0,47 0,44 0,41 0,39
PV 11 636 149,39 12 419 142,77 13 149 577,23 13 830 978,75 14 466 636,89
NPV -7 299 737,58 -6 516 744,20 -5 786 309,74 -5 104 908,22 -4 469 250,08
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Rok 15 16 17 18 19
CF 1 638 016,83 1 635 138,58 1 632 260,32 1 629 382,07 1 626 503,81
Diskontní faktor 0,36 0,34 0,32 0,30 0,28
PV 15 059 620,62 15 612 793,16 16 128 825,72 16 610 210,37 17 059 272,07
NPV -3 876 266,35 -3 323 093,81 -2 807 061,25 -2 325 676,60 -1 876 614,90
Rok 20 21 22 23 24
CF 1 623 625,56 1 620 747,30 1 617 869,05 1 614 990,79 1 612 112,54
Diskontní faktor 0,26 0,24 0,23 0,21 0,20
PV 17 478 179,87 17 868 957,32 18 233 492,28 18 573 545,97 18 890 761,50
NPV -1 457 707,10 -1 066 929,65 -702 394,69 -362 341,00 -45 125,47
Rok 25 26 27 28 29
CF 1 609 234,28 1 606 356,03 1 603 477,77 1 600 599,52 1 597 721,26
Diskontní faktor 0,18 0,17 0,16 0,15 0,14
PV 19 186 671,72 19 462 706,72 19 720 200,59 19 960 397,97 20 184 459,98
NPV 250 784,75 526 819,75 784 313,62 1 024 511,00 1 248 573,01
Rok 30 31 32 33 34
CF 1 594 843,01 1 591 964,75 1 589 086,50 1 586 208,24 1 583 329,99
Diskontní faktor 0,13 0,12 0,11 0,11 0,10
PV 20 393 469,85 20 588 438,11 20 770 307,51 20 939 957,54 21 098 208,66
NPV 1 457 582,88 1 652 551,14 1 834 420,54 2 004 070,57 2 162 321,69
Rok 35 36 37 38 39
CF 1 580 451,73 1 577 573,48 1 574 695,23 1 571 816,97 1 568 938,72
Diskontní faktor 0,09 0,09 0,08 0,08 0,07
PV 21 245 826,29 21 383 524,47 21 511 969,33 21 631 782,31 21 743 543,10
NPV 2 309 939,32 2 447 637,50 2 576 082,36 2 695 895,34 2 807 656,13
Rok 40 41 42 43 44
CF 1 566 060,46 1 563 182,21 1 560 303,95 1 557 425,70 1 554 547,44
Diskontní faktor 0,07 0,06 0,06 0,05 0,05
PV 21 847 792,52 21 945 035,07 22 035 741,40 22 120 350,55 22 199 272,11
NPV 2 911 905,55 3 009 148,10 3 099 854,43 3 184 463,58 3 263 385,14
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Rok 45 46 47 48 49
CF 1 551 669,19 1 548 790,93 1 545 912,68 1 543 034,42 1 540 156,17
Diskontní faktor 0,05 0,04 0,04 0,04 0,04
PV 22 272 888,14 22 341 555,08 22 405 605,42 22 465 349,35 22 521 076,21
NPV 3 337 001,17 3 405 668,11 3 469 718,45 3 529 462,38 3 585 189,24
Rok 50 51
CF 1 537 277,91 1 534 399,66
Diskontní faktor 0,03 0,03
PV 22 573 055,91 22 621 540,25
NPV 3 637 168,94 3 685 653,28
Návratnost investice je mezi 24 a 25 rokem. 
13.2 Varianta B - Pořizovací cena snížená o 2 % 
Uvažovala jsem se snížením pořizovací ceny haly o 2% (podle kalkulačního 
vzorce v rozpočtovacím programu činí zisk 2,74%). Pořizovací cenu jsem 
snížila pouze o 2%, aby zůstal zhotoviteli alespoň minimální zisk, a investorovi 
se nestalo, že zhotovitel nebude schopen stavbu provést v celém rozsahu. 
Vlastní kapitál je uvažován ve stejné výši jako u předchozí varianty 
(5 000 000,00 Kč bez DPH). 
Varianta B:  Investiční náklad  18 557 169,23 Kč bez DPH  
  Cizí zpoplatnění kapitál 13 557 169,23 Kč bez DPH
  Vlastní kapitál    5 000 000,00 Kč bez DPH 
13.2.1 Výpočet CF – Cash-flow (peněžní toky) 
Výpočet peněžních toků pro variantu B. 
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Tabulka 12 – Výpočet Cash-flow pro variantu B
Rok 0 1 2 3 4
Výnosy   1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy   371 143,38 727 441,03 712 595,30 697 749,56
Odepsáno   371 143,38 1 098 584,42 1 811 179,72 2 508 929,28
Nú   92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV   1 525 070,77 1 168 773,12 1 183 618,86 1 198 464,59
Zisk   1 235 307,32 946 706,23 958 731,27 970 756,32
CF   1 606 450,71 1 674 147,26 1 671 326,57 1 668 505,88
Rok 5 6 7 8 9
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 682 903,83 668 058,09 653 212,36 638 366,62 623 520,89
Odepsáno 3 191 833,11 3 859 891,20 4 513 103,56 5 151 470,18 5 774 991,06
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 213 310,33 1 228 156,06 1 243 001,80 1 257 847,53 1 272 693,27
Zisk 982 781,36 994 806,41 1 006 831,46 1 018 856,50 1 030 881,55
CF 1 665 685,19 1 662 864,50 1 660 043,81 1 657 223,12 1 654 402,43
Rok 10 11 12 13 14
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 608 675,15 593 829,42 578 983,68 564 137,94 549 292,21
Odepsáno 6 383 666,22 6 977 495,63 7 556 479,31 8 120 617,26 8 669 909,46
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 287 539,00 1 302 384,74 1 317 230,47 1 332 076,21 1 346 921,94
Zisk 1 042 906,59 1 054 931,64 1 066 956,68 1 078 981,73 1 091 006,78
CF 1 651 581,74 1 648 761,05 1 645 940,36 1 643 119,67 1 640 298,98
Rok 15 16 17 18 19
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 534 446,47 519 600,74 504 755,00 489 909,27 475 063,53
Odepsáno 9 204 355,94 9 723 956,68 10 228 711,68 10 718 620,95 11 193 684,48
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 361 767,68 1 376 613,42 1 391 459,15 1 406 304,89 1 421 150,62
Zisk 1 103 031,82 1 115 056,87 1 127 081,91 1 139 106,96 1 151 132,00
CF 1 637 478,29 1 634 657,60 1 631 836,92 1 629 016,23 1 626 195,54
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Rok 20 21 22 23 24
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 460 217,80 445 372,06 430 526,33 415 680,59 400 834,86
Odepsáno 11 653 902,28 12 099 274,34 12 529 800,66 12 945 481,26 13 346 316,11
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 435 996,36 1 450 842,09 1 465 687,83 1 480 533,56 1 495 379,30
Zisk 1 163 157,05 1 175 182,09 1 187 207,14 1 199 232,19 1 211 257,23
CF 1 623 374,85 1 620 554,16 1 617 733,47 1 614 912,78 1 612 092,09
Rok 25 26 27 28 29
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 385 989,12 371 143,38 356 297,65 341 451,91 326 606,18
Odepsáno 13 732 305,23 14 103 448,62 14 459 746,26 14 801 198,18 15 127 804,36
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 510 225,03 1 525 070,77 1 539 916,50 1 554 762,24 1 569 607,98
Zisk 1 223 282,28 1 235 307,32 1 247 332,37 1 259 357,41 1 271 382,46
CF 1 609 271,40 1 606 450,71 1 603 630,02 1 600 809,33 1 597 988,64
Rok 30 31 32 33 34
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 311 760,44 296 914,71 282 068,97 267 223,24 252 377,50
Odepsáno 15 439 564,80 15 736 479,51 16 018 548,48 16 285 771,72 16 538 149,22
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 584 453,71 1 599 299,45 1 614 145,18 1 628 990,92 1 643 836,65
Zisk 1 283 407,51 1 295 432,55 1 307 457,60 1 319 482,64 1 331 507,69
CF 1 595 167,95 1 592 347,26 1 589 526,57 1 586 705,88 1 583 885,19
Rok 35 36 37 38 39
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 237 531,77 222 686,03 207 840,30 192 994,56 178 148,82
Odepsáno 16 775 680,98 16 998 367,02 17 206 207,31 17 399 201,87 17 577 350,70
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 658 682,39 1 673 528,12 1 688 373,86 1 703 219,59 1 718 065,33
Zisk 1 343 532,73 1 355 557,78 1 367 582,83 1 379 607,87 1 391 632,92
CF 1 581 064,50 1 578 243,81 1 575 423,12 1 572 602,43 1 569 781,74
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Rok 40 41 42 43 44
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 163 303,09 148 457,35 133 611,62 118 765,88 103 920,15
Odepsáno 17 740 653,78 17 889 111,14 18 022 722,76 18 141 488,64 18 245 408,79
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 732 911,06 1 747 756,80 1 762 602,54 1 777 448,27 1 792 294,01
Zisk 1 403 657,96 1 415 683,01 1 427 708,05 1 439 733,10 1 451 758,14
CF 1 566 961,05 1 564 140,36 1 561 319,67 1 558 498,98 1 555 678,29
Rok 45 46 47 48 49
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 89 074,41 74 228,68 59 382,94 44 537,21 29 691,47
Odepsáno 18 334 483,20 18 408 711,88 18 468 094,82 18 512 632,02 18 542 323,50
Nú 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85 92 785,85
HV 1 807 139,74 1 821 985,48 1 836 831,21 1 851 676,95 1 866 522,68
Zisk 1 463 783,19 1 475 808,24 1 487 833,28 1 499 858,33 1 511 883,37
CF 1 552 857,60 1 550 036,91 1 547 216,22 1 544 395,53 1 541 574,84
Rok 50 51
Výnosy 1 989 000,00 1 989 000,00
Odpisy 14 845,74 0,00
Odepsáno 18 557 169,23 18 557 169,23
Nú 92 785,85 92 785,85
HV 1 881 368,42 1 896 214,15
Zisk 1 523 908,42 1 535 933,46
CF 1 538 754,15 1 535 933,46
13.2.2 Výpočet WACC – Vážené náklady kapitálu 
Výpočet vážených nákladů kapitálu podle vzorce 5. 
WACC 0,070465852
re 0,12206675
rd 0,0635
D 13557169,23
E  5000000
C  18557169,23
t 0,19
r0 0,0345
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Rm 0,0977
Rd 0,02548
RP 0,08756675
Beta 1,2125
13.2.3 Výpočet NPV (Net Present Value) – Čistá současná hodnota 
Výpočet ukazatele ekonomické efektivnosti - čisté současné hodnoty podle 
vzorců 1 a 2. 
Tabulka 13 – Výpočet čisté současné hodnoty pro variantu B
Rok 0 1 2 3 4
CF   1 606 450,71 1 674 147,26 1 671 326,57 1 668 505,88
Diskontní faktor 1,00 0,93 0,87 0,82 0,76
PV 0,00 1 500 702,43 2 961 695,05 4 324 214,98 5 594 895,78
NPV -18 557 169,23 -17 056 466,8 -15 595 474,18 -14 232 954,25 -12 962 273,45
Rok 5 6 7 8 9
CF 1 665 685,19 1 662 864,50 1 660 043,81 1 657 223,12 1 654 402,43
Diskontní faktor 0,71 0,66 0,62 0,58 0,54
PV 6 779 924,39 7 885 071,15 8 915 717,87 9 876 883,96 10 773 250,83
NPV -11 777 244,84 -10 672 098,08 -9 641 451,36 -8 680 285,27 -7 783 918,40
Rok 10 11 12 13 14
CF 1 651 581,74 1 648 761,05 1 645 940,36 1 643 119,67 1 640 298,98
Diskontní faktor 0,51 0,47 0,44 0,41 0,39
PV 11 609 184,65 12 388 757,53 13 115 767,35 13 793 756,22 14 426 027,65
NPV -6 947 984,58 -6 168 411,71 -5 441 401,88 -4 763 413,01 -4 131 141,58
Rok 15 16 17 18 19
CF 1 637 478,29 1 634 657,60 1 631 836,92 1 629 016,23 1 626 195,54
Diskontní faktor 0,36 0,34 0,31 0,29 0,27
PV 15 015 662,69 15 565 534,83 16 078 324,00 16 556 529,63 17 002 482,77
NPV -3 541 506,54 -2 991 634,40 -2 478 845,23 -2 000 639,60 -1 554 686,46
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Rok 20 21 22 23 24
CF 1 623 374,85 1 620 554,16 1 617 733,47 1 614 912,78 1 612 092,09
Diskontní faktor 0,26 0,24 0,22 0,21 0,20
PV 17 418 357,42 17 806 181,14 18 167 844,89 18 505 112,20 18 819 627,82
NPV -1 138 811,81 -750 988,09 -389 324,34 -52 057,03 262 458,59
Rok 25 26 27 28 29
CF 1 609 271,40 1 606 450,71 1 603 630,02 1 600 809,33 1 597 988,64
Diskontní faktor 0,18 0,17 0,16 0,15 0,14
PV 19 112 925,65 19 386 436,23 19 641 493,73 19 879 342,38 20 101 142,60
NPV 555 756,42 829 267,00 1 084 324,50 1 322 173,15 1 543 973,37
Rok 30 31 32 33 34
CF 1 595 167,95 1 592 347,26 1 589 526,57 1 586 705,88 1 583 885,19
Diskontní faktor 0,13 0,12 0,11 0,11 0,10
PV 20 307 976,57 20 500 853,56 20 680 714,82 20 848 438,13 21 004 842,14
NPV 1 750 807,34 1 943 684,33 2 123 545,59 2 291 268,90 2 447 672,91
Rok 35 36 37 38 39
CF 1 581 064,50 1 578 243,81 1 575 423,12 1 572 602,43 1 569 781,74
Diskontní faktor 0,09 0,09 0,08 0,08 0,07
PV 21 150 690,31 21 286 694,61 21 413 519,05 21 531 782,85 21 642 063,52
NPV 2 593 521,07 2 729 525,38 2 856 349,82 2 974 613,62 3 084 894,29
Rok 40 41 42 43 44
CF 1 566 961,05 1 564 140,36 1 561 319,67 1 558 498,98 1 555 678,29
Diskontní faktor 0,07 0,06 0,06 0,05 0,05
PV 21 744 899,59 21 840 793,31 21 930 213,07 22 013 595,65 22 091 348,41
NPV 3 187 730,36 3 283 624,08 3 373 043,84 3 456 426,42 3 534 179,18
Rok 45 46 47 48 49
CF 1 552 857,60 1 550 036,91 1 547 216,22 1 544 395,53 1 541 574,84
Diskontní faktor 0,05 0,04 0,04 0,04 0,04
PV 22 163 851,22 22 231 458,34 22 294 500,13 22 353 284,69 22 408 099,33
NPV 3 606 681,99 3 674 289,10 3 737 330,90 3 796 115,46 3 850 930,09
75 
Rok 50 51
CF 1 538 754,15 1 535 933,46
Diskontní faktor 0,03 0,03
PV 22 459 211,97 22 506 872,48
NPV 3 902 042,74 3 949 703,25
Návratnost investice varianty B je mezi 23-24 rokem, to je o rok dříve než u 
varianty A. 
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Obrázek 4 – Vývoj čisté současné hodnoty v závislosti na době fungování 
projektu, porovnání obou variant
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ZÁVĚR 
V práci byl vypracován návrh postupu pro sestavení pořizovací ceny stavby ze 
strany investora a vliv výše této ceny na dobu návratnosti investice. Obojí bylo v 
rámci praktické části práce úspěšně aplikováno na případové studii, jímž byl 
stavební objekt prodejní haly. 
Byl sestaven položkový rozpočet haly v programu Kros Plus. Jako oceňovací 
podklad byla použita cenová základna URS (cenová úroveň 2011/II). V případě
chybějící dokumentace k technickému zařízení budov, byly ceny získány 
pomocí procentuálního vyjádření z celkové ceny stavby získaných z 
rozpočtových ukazatelů. Pro položky neobsažené v cenících ceny zjištěné 
z internetových zdrojů, případně poptávkou od potenciálních dodavatelů.  Na 
zařízení staveniště bylo připočítáno 1,5% z celkové ceny stavby. Vzhledem 
k tomu, že není rozpočet sestaven podle dokumentace výrobní, byly práce a 
materiály některých položek odhadnuty. Pořizovací cena byla vypočtena pro 
objekt prodejní haly a týkala se jen stavební části. 
Dále byly nastaveny modelové podmínky pro výpočet ekonomické efektivnosti. 
U první varianty byla použita pořizovací cena z položkového rozpočtu, u druhé 
varianty bylo uvažováno se snížením pořizovací ceny haly o 2% (podle 
kalkulačního vzorce v rozpočtovacím programu činí zisk 2,74%). Pořizovací 
cena haly byla snížena pouze o 2%, aby zůstal zhotoviteli alespoň minimální 
zisk a zhotovitel byl schopen stavbu provést v celém rozsahu.  
Poslední část práce byla věnována výpočtu ekonomické efektivnosti pro obě
varianty. Výpočet byl proveden pomocí jedné ze základních metod pro výpočet 
ekonomické efektivnosti – NPV, čisté současné hodnoty. Výstupem byla čistá 
současná hodnota pro jednotlivé roky fungování u každé z variant, výpočet byl 
proveden pro prvních padesát let životnosti stavby. U varianty A byla návratnost 
mezi 24 a 25 rokem, u varianty B se investice vrátila o rok dříve než u první 
možnosti.  
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V případě varianty B, kdy se investice vrátí o rok dříve, investor v tomto roce 
dosáhne výnosu 262 458,59 Kč (tj. o 307 584,06 Kč více než u předchozí 
varianty). Vzhledem k objemu celkové investice není pro investora rozdíl 
zjištěných výsledků obou variant významný. Je potřeba snížit cenu o více než 
2%. 
Jako výchozí podmínky případové studie byly vybrány průměrné investiční 
podmínky. Vzhledem ke skutečnosti, že práce byla zaměřena na optimální 
pořizovací cenu stavby ze strany investora, tzn. na vztah mezi pořizovací cenou 
a návratností, měnila se pouze výše pořizovací ceny, ostatní podmínky byly 
nastaveny jako konstantní. Podmínky nastavené jako konstantní pro modelovou 
situaci byly: pronájem obchodní plochy za rok, náklady vlastního kapitálu, 
náklady cizího zpoplatněného kapitálu, sazba daně z příjmu, výnosnost zcela 
bezrizikové investice, průměrná roční výnosnost portfolia akcií, průměrná roční 
výnosnost státních dluhopisů a β- koeficient. 
  
Tato práce může být investorovi podkladem pro výběr zhotovitele stavby 
s ohledem na pořizovací cenu a cenu, která byla vybraná. Řešení v rámci 
modelových podmínek případové studie vychází ze skutečností v současných 
ekonomických podmínkách. 
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SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK A SYMBOLŮ
apod.  A podobně
atd.  A tak dále 
C   Součet vlastního a cizího zpoplatněného kapitálu (Capital) 
CAPM  Model pro oceňování kapitálových aktiv (Capital Assets Pricing 
Model) 
CBA   Analýza nákladů užitků (Cost Benefit Analyses) 
CEA   Analýza efektivnosti nákladů (Cost Effectviveness Analyses) 
CF  Peněžní toky (Cash-flow) 
CMA   Analýza minimalizace nákladů (CostMinimisingAnalyses) 
CUA   Analýza užitečnosti nákladů (Cost Utility Analyses) 
CZ-CC Klasifikace stavebních děl 
Č.  Číslo 
D  Cizí zpoplatněný kapitál (Dept) 
DHM  Dlouhodobý hmotný majetek 
DPH  Daň z přidané hodnoty 
DPS   Dokumentace pro provedení stavby 
DSP   Dokumentace pro stavební povolení 
DSS  Dokumentace skutečného stavu 
DÚŘ  Dokumentace k územnímu řízení 
DVZ   Dokumentace pro výběr zhotovitele 
DZS  Dokumentace pro zadání stavby 
E   Vlastní kapitál (Equity) 
H  Přímý materiál 
HR  Hrubé rozpětí 
HSV   Hlavní stavební výroba 
HV   Hospodářský výsledek 
i  Počet let od 1 do n 
IN  Investiční náklad 
Index PX Cenový index 
IR  Index rentability (IR) 
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IRR  Vnitřní výnosové procento (Internal Rate of Return) 
JKSO  Jednotná klasifikace stavebních objektů
Kč  Korun českých 
km  Kilometr 
KP  Konstrukční prvky 
M  Montážní práce 
M  Přímé mzdy 
m  Metr 
m.j.  Měrná jednotka 
mm  Milimetr 
NN  Nepřímé náklady 
NPV   Čistá současná hodnota (Net Present Value) 
NUS  Náklady na umístění stavby 
Nú  Náklady na opravy a údržbu 
OPN   Ostatní přímé náklady 
PB  Prostá doba návratnosti (Payback) 
PD  Projektová dokumentace 
PN  Přímé náklady 
PO   Diskontovaná doba návratnosti (Payoff) 
PSV  Přidružená stavební výroba 
PV  Současná hodnota 
PZN   Přímé zpracovací náklady 
R  Požadovaná výnosnost vlastního kapitálu 
r  Alternativní náklad kapitálu  
r0  Výnosnost zcela bezrizikové investice 
Rd  Průměrná tržní výnosnost státních dluhopisů
rd  Náklady cizího zpoplatněného kapitálu (Rate of Debt) 
re  Náklady vlastního kapitál (Rate of Equity) 
Rm  Průměrná roční výnosnost tržního portfolia akcií 
RP  Riziková prémie 
RS  Režie správní 
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RV  Režie výrobní 
S   Stroje 
Sb.  Sbírky 
SD  Stavební díly 
SOD  Smlouva o dílo 
SSD  Skupiny stavebních dílů
STS  Studie stavby 
t  Tuna 
t  Sazba daně z příjmu (Tax) 
TSKP  Třídník stavebních konstrukcí a prací  
Vi  Výnosy v jednotlivých letech 
WACC Vážené náklady kapitálu 
Z   Zisk 
ZN   Zpracovací náklady 
ZRN   Základní rozpočtové náklady 
ŽC  Životní cyklus 
β koeficient Koeficient udávající změnu výnosnosti akcií podniku v závislosti 
na změně výnosnosti celého kapitálového trhu  
%  Procento 
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